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LA ALCALDESA DEL MUNICIPIO DE IBAGUE

En ejercicio de sus atribuciones constitucionales y legales, en particular las que le
confiere el numeratl 3 del articulo 315 de la Constitucién Politica, el numeral 1 ° del
articulo 33 de la Ley 152 de 1994, el articulo 8 de |la Ley 388 de 1997, el paragrafo 4 del
articulo 27 de la Ley 388 de 1997 modificado por el articulo 29 de la Ley 2079 de 2021,
el articulo 2.2.4.1.3.1 det Decreto Nacional 1077 de 2015, el articulo 476 del Decreto
Municipal 1000-0823 de 2014, y

CONSIDERANDO

Que el articulo 2 de la Constitucion Politica sefiala que, entre otros, son fines esenciales
del Estado servir a la comunidad, promover |la prosperidad general y garantizar la
efectividad de los principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion.

Que los articulos 82 y 334 idem expresan respectivamente, por una parte, que las entidades
publicas regularan la utilizacién del suelo en defensa del interés comun y, por otra, que la
direccidon general de la economia esta a cargo del Estado pudiendo intervenir, por mandato
de la ley, entre otros, en el uso del suelo para racionalizar la economia con el fin de
conseguir en el plano nacional y territorial, en un marco de sostenibilidad fiscal, el
mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la distribucién equitativa de las
oportunidades y los beneficios del desarrollo y la preservacion de un ambiente sano.

Que el articulo 311 ibidem asigna a los municipios y distritos, como entidades
fundamentales de la divisién politico-administrativa del Estado, la funcion de “(.) prestar los
servicios ptblicos que determine la ley, construir las obras que demande el progreso local,
ordenar el desarrolio de su territorio, promover la patticipacion comunitaria, el mejoramiento
social y cultural de sus habitantes y cumplir las demas funciones que le asignen la
Constitucion y las leyes”

Que el numeral 3 del articulo 315 de la Constitucion politica de Colombia de 1991. sefala
que es funcién de! alcalde: "3. Dirigir la accion administrativa del municipio;, asegurar el
cumplimiento de las funciones y la prestacion de los servicios a su cargo; (...)".

Que el articulo 39 de la Ley 9 de 1989 "Por la cual se dictan normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictan ofras
disposiciones” establece que “Son planes de renovacion urbana aquellos dirigidos a
introducir modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones, para
detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos, a fin de lograr,
entre otros, el mejoramiento del nivel de vida de los moradores de las areas de renovacion,
el aprovechamiento intensivo de la infraestructura establecida de servicios, la densificacion
racional de dreas para vivienda y servicios, la descongestion del trafico urbano o la
conveniente rehabilitacion de los bienes histéricos y culturales, todo con miras a una
utilizacion mas eficiente de jos inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la comunidad.

(..).
Qué el articulo 2 de la Ley 388 de 1997, determina los principios en los que debe

fundamentarse el ordenamiento en el territorio nacional, en los siguientes términos: “1. La
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funcion social y ecologica de Ila propiedad. 2. La prevalencia del interés general sobre el
particular. 3. La distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.”

Qué el articulo 3 ibidem establece que “El ordenamiento del territorio constituye en su
conjunto una funcién publica, para el cumplimiento de los siguientes fines: 1. Posibilitar a
los habitantes el acceso alas vias publicas, infraestructuras de fransporte y demas espacios
publicos, y su destinacion al uso comun, y hacer efectivos los derechos constitucionales de
la vivienda y los servicios publicos domiciliarios. 2. Atender los procesos de cambio en el
uso del suelo y adecuarlo en aras del interés comin, procurando su utilizacion racional en
armonia con la funcioén social de la propiedad a la cual le es inherente una funcién ecoldgica,
buscando el desarrollo sostenible. 3. Propender por el mejoramiento de la calidad de vida
de Jos habitantes, la distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del
desarrollo y la preservacion del patrimonio cultural y natural. 4. Mejorar la seguridad de jos
asentamientos humanos ante los riesgos naturales.”

Que el articulc 8 ibidem, dispone que “La funcién pablica del ordenamiento del territoric
municipal o distrital se ejerce mediante la accion urbanistica de las entidades distritales y
municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones urbanisticas que
les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencién en los usos
del suelo.”

Que, ei articuio 19 de la Ley precitada estabiece que “Los planes parciales son los
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los
planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas
incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse
mediante unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas
especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas
generales, en los términos previstos en la presente Ley. (...)”

Que el articulo 27 de la Ley 388 de 1997 modificado por el paragrafo 4 del articulo 29 de la
ley 2079 de 2021, establece que “el ajuste o modificacién de planes parciales, en caso de
requerirse, se efectuara teniendo en cuenta el procedimiento definido en este articulo, en
lo pertinente y, Unicamente, las instancias o autoridades a cuyo cargo se encuentren los
asuntos objeto del ajuste necesario para el desarrollo del respectivo plan. La solicitud de
determinantes, en caso de realizarse, Unicamente se podra circunscribir a los aspectos
sobre los cuales se solicite de manera expresa y escrita la modificacion, y se sustentaran
en la misma reglamentacion con que fue aprobado el plan parcial, saivo que los interesados
manifiesten lo contrario.”

Que, el articulo 38 de la Ley 388 de 1997 define que “(...) En desarrolio del principio de
igualdad de los ciudadanos ante las normas, los planes de ordenamiento territorial y las
normas urbanisticas que los desarrollen deberan establecer mecanismos que garanticen el
reparto equitativo de las cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano entre
los respectivos afectados. (...)"

Que, en ef articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, se establece que:

“El ajuste de planes parciales, en caso de requerirse, se efectuara teniendo en
cuenta Unicamente las instancias o autoridades a cuyo cargo se encuentren los
asuntos objeto del ajuste necesario para el desarrolio del respectivo plan. La
solicitud de determinantes Gnicamente se podra circunscribir a los aspectos sobre
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los cuales se solicite de manera expresa y escrita la modificacion, y se sustentaran
en la misma reglamentacion con que fue aprobado el plan parcial, salvo que los
interesados manifiesten lo contrario”.

Que, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto Municipal 1000-0823 de 2014, “Por el
cual se adopta la revision y ajuste del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Ibagué y se dictan otras disposiciones”, el area objeto del presente Plan Parcial, esta
clasificada como Suelo de Expansién Urbana denominado Parque Deportivo.

Que en el articulo 476 ibidem se definen a los planes parciales como, “(...) un instrumento
especial de planeamiento que se adopta mediante decreto del Alcalde Municipal y cuyo
objeto es el de establecer las normas urbanisticas complementarias o especificas y las de
gestién para la respectiva operacién o actuacion urbanistica, de manera integral, respecto
de todas las areas localizadas en el suelo de expansion urbana (...)".

Que el Capitulo IV del Decreto Municipal No.1000-0543 de 2015 *Por el cual se reglamentan
los instrumentos de Planeacién y Gestion del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio
de Ibagué’, establece entre otros, los requisitos y directrices para la formulacién de los
planes parciales y determina que todas las normas de orden nacional que establezcan las
determinantes y lineamientos para el desarrollo de los planes parciales deberan ser
acogidas en toda su extensién.

Que el Municipio de Ibagué expidié el Decreto Municipal 1000-742 de 2019 “Por medio del
cual se adopta el plan parcial de expansion denominado “Urbana”, ubicado en el sector
parque deportivo del Municipio de Ibagué y se dictan ofras disposiciones”, el cual adopto el
instrumento de planificacion complementario al Plan de Ordenamiento Territorial del
Municipic de Ibagué.

Que mediante el Decreto 1000-0833 del 10 de noviembre de 2022, “Por el cual se adoptan
las disposiciones relativas a las exigencias y las especificaciones técnicas aplicables a los
parqueaderos obligatorios en los proyectos arquitectonicos que se desarrollen en el suelo
urbano del Municipio de lbagué y se dictan otras disposiciones”, conforme el Decreto
Municipal 1000-0823 de 2014.

Que el Decreto Municipal No. 1000-0865 del 25 de noviembre de 2022,” Por medio del cual
se modifica el articulo quinto y sexto del Decreto Municipal 1000-0833 del 10 de noviembre
del 20227, modifico las condiciones para el calculo de parqueadero de los proyectos de uso
residencial, comercial y de servicios e institucional.

Que conforme a las disposiciones contenidas en el articulo 2.2.4.1.1 y siguientes del
Decreto 1077 de 2015, que regulan el procedimiento para la formulacion, ajuste y
modificacion de los planes parciales, se inicid el framite administrative correspondiente para
la maodificacion del Plan Parcial, dando cumplimiento a las etapas previstas en dicha
normativa, las cuales se relacionan seguidamente:

1. Formulacién y Radicacion de la formulacién del proyecto modificacién del Plan
Parcial.

Que mediante el radicado 2023-100252 del 15 de diciembre de 2023 el sefior Santiago
Olarte Buenaventura actuando en calidad de representante legal de Infinito Urbano S.A.S "
identificada con NIT No. 901.287.719-7, coadyuvado mediante oficio autenticado el dia 15
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de mayo de 2023 por Julian Garcia Suarez identificado con cédula de ciudadania
16.794.858 de Cali quien actta en calidad Representante Legal de la Sociedad
FIDUBOGOTA S.A. la cual actia como vocero y administrador del patrimonio autdénomo
denominado “Fideicomiso Lote Santa Rita -FiduBogota SA”, solicitd “la modificacion del plan
parcial expansion urbana denominado Plan Parcial “Urbana’®, ahora Plan Parcial “Parque
Nativo”, adoptado mediante el Decreto Municipal No. 1000-0742 de 2019 “Por medio del
cual se adopta el Plan Parcial de Expansion Denominado “Urbana” ubicado en el sector
Parque Deportivo del Municipio de Ibagué y se dictan otras disposiciones”, en los siguientes
aspectos:

— Modificacior del Plan Parcial de Expansion denominado “Urbana’, adoptado
mediante el Decreto Municipal No. 1000-0742 del 26 de junio de 2019, en lo
relacionado con el cambio de su nombre oficial, el cual en adelante se denominara
“Parque Nativ.y".

- Precision de usos e intensidades permitidos en las areas utiles del Plan Parcial, a
través de la identificacién puntual de los lotes destinados a uso de comercio y
servicios; equipamientos privados, asi como de las condiciones de organizacion
espacial parz el desarrollo de los usos residenciales, en el marco del ambito de
aplicacién del presente decreto.

- Generacion de un sistema complementario de zonas de esparcimiento y mitigacion
de impactos urbanisticos a través de la identificacidon y reglamentacion de areas
privadas para el disfrute publico (APPDP), en el marco del ambito de aplicacion del
presente decreto.

- Definicidon del marco para la gestibn y aprovechamiento econdmico del espacio
publico al interior del Plan Parcial en el marco del ambito de aplicacién del presente
decreto.

- Promocior de la movilidad sostenible al interior del Plan Parcial a través de la
peatonalizacion de la Carrera 17 sur, en el marco del ambito de aplicacion del
presente decreto.

- Definicién de condiciones gque permitan flexibilizar la ejecuciéon y desarrollo de las
etapas cel Plan Parcial garantizando el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas
y la viabilidad financiera de los proyectos inmobiliarios, en el marco del ambito de
aplicacién del presente decreto.

Que los motivos gue justifican la modificacidon del Plan Parcial “Urbana”, obedecen a la
necesidad de precisar y modificar los sistemas de movilidad, servicios publicos, sistema de
equipamiento y habitabilidad, de conformidad con lo establecido en el articulo 27 del Plan
de Ordenamiento Territorial vigente, asi como la actualizacion y en consecuencia la
disminucion en el nimero de las unidades de vivienda del proyecto de Plan Parcial con
base en estudios de mercado precisando los aprovechamientos urbanisticos, ajustando las
factibilidades de servicios publicos.

Que con base en lo anterior y de acuerdo con lo contenido en la normatividad vigente, por

iniciativa del promotor del Plan Parcial “Urbana”, en el Despacho de la Direccion de
Ordenamiento Territorial se surtid el siguiente procedimiento:

Q-
000000

www.ibague.gov.co




Alcaldia de »

IBAGUE

DESPACHO ALCALDESA

DECRETO No.1000—( (094 )

‘\8 FEB 2026

“POR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICA EL. DECRETO MUNICIPAL 1000-0742 DEL 26
DE JUNIO DEL 2019 “POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL DE
EXPANSION URBANA DENOMINADO “URBANA” UBICADO EN SUELO DE
EXPANSION PARQUE DEPORTIVO DEL MUNICIPIO DE IBAGUE” Y SE DICTAN
OTRAS DISPOSICIONES”

Que mediante oficio No. 1210-94050 del 27 de diciembre de 2023, la Secretaria de
Planeacién Municipal informé que, revisada la documentacién que soporta la modificacion
del Plan Parcial, la misma no fue radicada con el lleno de requisitos establecidos en los
numerales 1 y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3 y en el articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, por lo cual fue requerida la complementacion
correspondiente.

Que el sefior Santiago Olarte Buenaventura, actuando como representante legai de la
sociedad INFINITO URBANO S.A.S., promotora del Plan Parcial, mediante el radicado No.
2024-004112 del 19 de enero de 2024 dic respuesta a la radicacién incompleta de la
formulacién del ajuste al Plan Parcial de expansién urbana denominado “Urbana’, allegando
documentos adicionales.

Que el sefior Santiago Olarte Buenaventura mediante radicado 2024-032276 del 15 de abril
del 2024, dioc alcance y complemento al radicado No. 2024-004112 del 19 de enero de 2024,
anexando la factibilidad del servicio publico de aseo de la formulacion del ajuste al Plan
Parcial de expansién urbana denominado “Urbana’.

Que una vez revisada la totalidad de la documentacion presentada, la Direccion de
Ordenamiento Territorial Sostenible de la Secretaria de la Planeacion a través del Oficio
1210-28282 del 3 de mayo de 2024, informd al interesado que se cumplic con el lleno de
los requisitos sefalados en los numerales 1 y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3 y en el articulo
2.2.41.1.7 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 y, en consecuencia, que se
iniciaba Ia actuacion administrativa para Ia revision de la propuesta presentada para la
formulacién de la meodificacion del Plan Parcial “Urbana” con el fin de verificar el
cumplimiento de las condiciones urbanisticas, técnicas y juridicas para decidir sobre la
viabilidad y adopcién de ésta.

2. Informacién publica, citacién a propietarios y vecinos.

Que conforme al articulo 2.2.4.1.1.8 del Decreto 1077 del 2015, la Direccién de
Ordenamiento Territorial Sostenible convocé a los propietarios y/o vecinos colindantes, con
la finalidad de dar a conocer ia formulacién del proyecto, y conceder una instancia procesal
para realizar las observaciones y recomendaciones pertinentes. Asi mismo, se les informé
a los propietarios y vecinos de los predios colindantes gue, en casc de presentar alguna
objecién, podrian realizarlo conforme a lo establecido en la Ley 1437 del 2011, dando
contestacion en el acto administrativo que adopte la modificacion de plan parcial. Para ello,
se remitié una citaciéon mediante los siguientes oficios:

Tipo Niamero Fecha Destinatario
Oficio 1210-112621 07/11/2025 Conjunto Residencial CIMARA.
Oficio 1210-112636 07/11/2025 Hernando Arbelaez Uribe.
Oficio 1210-112606 07/11/2025 Juan Carlos Cardona Representante

Legal URBANA CONSTRUCTORES. |
Julia Aurora Ramirez Luna, |

Oficio 1210-112629 07/11/2025 representante legal de Inversiones
Inmobiliarias Santa Cruz. |
Oficio 1210-112812 07/11/2025 Conjunto Residencial MALLORCA. %\ ‘
+
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3. Revision de la formulacion del proyecto de modificacion del Plan Parcial.

Que en la etapa de revisién del Plan Parcial de Desarrollo “Urbana’, este Despacho solicitd
pronunciamiento sobre objeciones u observaciones que se tuvieren a ias dependencias de
la administracién central y otras entidades del sector privado con injerencia en el proyecto
de plan parcial, mediante los siguientes oficios y memorandos:

Tipo Numero Fecha Entidad

Oficio 1210-31179 14/05//2024 Celsia SA ESP

Empresa Ibaguerefia de acueducto y

Oficio 1210-38451 04/06/2024 alcantariilado — IBAL SA ESP

Memorando 1210-19256 14/05/2024 Direccion de Planeacién Multiproposito

Que el dia 22 de junio del 2024 mediante radicado 2024-043716 la empresa de energia
eléctrica Celsia Tolima, emitié respuesta al requerimiento de la Direccidn de Ordenamiento
Territorial Sostenible, donde informa que debido a los desarrollos urbanisticos y al
crecimiento de la demanda, Celsia esta construyendo las subestaciones eléctricas Escobal
y Arreboles, las cuales tienen fecha de entrada en operacién para el afo 2025, lo cual
viabilizan los desarrollos urbanisticos mejorando la cobertura y la capacidad eléctrica
instalada del sector.

Que la empresa lbaguerena de acueducto y alcantarillado IBAL S.A E.S.P emiti6
pronunciamiento a través del oficio 200-499 del 26 de agosto de 2024, mediante el cual
otorga la renovacién de la factibilidad de servicios hidrosanitarios y pluviales para 15,761
unidades de vivienda sin fecha limite de vigencia, allegada por el promotor dando respuesta
al oficio 1210-38451 del 4 de junio del 2024.

Que el dia 22 de enerc de 2025, mediante el Memorando No. 1260-02646, la Direccién de
Planeacién Multipropdsito respondié al requerimiento de la Direccién de Ordenamiento
Territorial Sostenible, indicando que “el Plan Parcial Parque Nativo cuenta con un tramite
de mutacion de segunda segregacion y no tiene otros tramites adicionales”.

4. Expedicién de acta de observaciones del proyecto de plan parcial

Que la Direccién de Ordenamiento Territorial Sostenible de la Secretaria de Planeacion
Municipal, en concordancia con los preceptos normativos contenidos en el articulo
2.2.4.1.1.9 del Decreto Nacional 1077 de 2015, procedié a emitir “Acta de observaciones
plan parcial “Urbana’, mediante Oficio 1210-47457 del 4 de julio del 2024, en el cual se
remitieron |las observaciones técnicas para que en el término legal de un (1) mes
prorrogabie por ofro periodo igual, los promotores realizaran los ajustes, actualizaciones,
correcciones, observaciones y/o aclaraciones de la informacién presentada para el tramite
del proyecto de modificacion del Plan Parcial de Desarrolio en suelo de expansion urbana
“Urbana’.

Que el sefior SANTIAGO OLARTE BUENAVENTURA, actuando como representante legal
de la sociedad INFINITO URBANO S.A.S., mediante Radicado 2024-066803 del 31 de julio
de 2024, de conformidad con lo preceptuado en el articulo 2.2.4.1.1.9 del Decreto Nacional
1077 de 2015, asi como en articulo 17 de la Ley 1437 de 2011 modificado por el articulo 1
de la Ley 1755 del 2015, solicitd prorrogar por el término de un (1) mes adicional el plazo
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inicial para dar contestacion de fondo a las observaciones emitidas por la Direccion de
Crdenamiento Territorial mediante Oficio 1210-47457 del 4 de julio del 2024.

Que la Direccion de Ordenamiento Territorial Sostenible mediante el Oficio 1210-63639 del
16 de agosto de 2024, concedid la prérroga solicitada por los Promotores, por el término
maximo de un (1) mes adicional para efectos de que se allegara la contestacion de la
mencionada Acta de Cbservaciones, plazo que se prorrogd desde el dia 04 de agosto del
2024 al 4 de septiembre de 2024.

Que, a través del Radicado 2024-078463 del 4 de septiembre de 2024, el sefior SANTIAGO
OLARTE BUENAVENTURA, actuando como representante legal de ia sociedad INFINITC
URBANO S.A.S., promotora del Plan Parcial, radicd la "Respuesta observaciones Plan
Parcial “Urbana’, dando contestacion al Acta de Observaciones emitida por la Direccion de
Ordenamiento Territorial Sostenible de la Secretaria de Planeacién Municipal mediante
Oficio 1210-47457 del 4 de julio del 2024.

Que, los ajustes, actualizaciones, correcciones, observaciones y/o aclaraciones
presentadas por los Promotores de la modificacién del Plan Parcial de Desarrollo
denominado “Urbana”’, mediante el radicado 2024-078463, se enmarcan dentro de los
lineamientos urbanisticos exigidos por la Secretaria de Planeacioén Municipal y cumplen con
las normas urbanisticas establecidas en el Decreto Municipal 1000-0823 de 2014 “Por ¢!
cual se adopta la revisién y ajuste Plan de Ordenamiento Territorial del municipio de lbagué
y se dictan otras disposiciones’, en el Decreto Nacional 1077 de 2015, las disposiciones del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, y las demas normas urbanisticas vigentes que
reglamentan la formutacidon de planes parciales en el suelo de expansién urbana del
municipio de Ibagué.

5. Consulta de los asuntos ambientales.

Que segun io dispuesto en el paragrafo 4° del articulo 27 de la Ley 388 de 1997, modificado
porla Ley 2079 de 2021, asi como lo dispuesto en el paragrafo tinico del articulo 2.2.4.1.3.1.
del Decreto Nacional 1077 de 2015, el ajuste de planes parciales se efectuara teniendo en
cuenta Unicamente las instancias o autoridades a cuyo cargo se encuentran los asuntos
objeto del ajuste necesario para el desarrolio del respectivo plan.

Que las modificaciones del Plan Parcial “Urbana”, aluden a la necesidad de precisar y
modificar los sistemas de movilidad, sistema de equipamiento y habitabilidad, de
conformidad con lo establecido en el articulo 27 del Plan de Ordenamiento Territorial, los
cuales no estan modificando el componente ambienta! del Plan Parcial ni los asuntos
tratados en la concertacidon ambiental aprobada mediante la Resolucion No. 0210 del 22 de
enero de 2019 de la Corporacion Auténoma Regional del Tolima.

Que los aspectos concertados ambientalmente en el Plan Parcial “Urbana’, aprobada
mediante la Resolucion No. 0210 del 22 de enero de 2019 de la Corporacién Auténoma
Regional del Tolima, comprende los elementos que por sus valores naturales, ambientales
0 paisajisticos deben ser conservados y/o protegidos tales como: coberturas de relictos
boscosos y sus respectivos usos, identificacion general de individuos arbéreos y su
ubicacion geografica, medidas generales de mitigacidon 0 compensacion de individuos
arbéreos, retiro hidrico a partir del cauce permanente del cuerpo de agua, usos de rondas
hidricas, usos del parque ecoldgico Enrique Arbelaez Sarmiento, en cuanto al sistema de
espacio piblico, se determina el indice de espacio publico efectivo y €l espacio publico Iibr%F
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ademas de establecer el area y los porcentajes de cesiones publicas obligatorias del Plan
Parcial.

Que de acuerdo con lo anterior, se observa que las modificaciones propuestas al Plan
Parcial “Urbana”, referidas en el numeral 1 denominado “Formulacién y radicacion de la
modificacién del Plan Parcial”, no implican cambios sobre el componente ambiental
previamente concertado, en la medida en que dichas modificaciones no afectan, alteran ni
incorporan nuevos aspectos ambientales distintos de aquellos que fueron objeto de
concertacion ambiental, por lo tanto, no es necesario llevar a cabo esta etapa en el tramite,
por lo que se continua con la concertacion adoptada.

6. Resolucion de viabilidad

Que la formulacién del proyecto de modificacion del Plan Parcial “Urbana”, una vez
atendidas las observaciones realizadas por la Direccion de Ordenamiento Territorial
Sostenible y allegadas las respectivas correcciones, actualizaciones y aclaraciones, se
ajusta a los lineamientos urbanisticos establecidos por la Secretaria de Planeacion
Municipal, conforme a las disposiciones contenidas en el Decreto Municipal 1000-0823 de
2014 —por el cual se adopta el POT— y demas normatividad urbanistica vigente.

En virtud de lo expuesto, la Secretaria de Pianeacion Municipal expidio la Resolucion No.
000010 del 14 de febrero de 2025 “Por medio de la cual se decide sobre la viabilidad de Ja
modificacion del Plan Parcial de Expansion Urbana Denominado “Urbana” ubicado en suelo
de expansion parque deportivo del Municipio de Ibagué’, en la que se resolvié emitir
concepto favorable de viabilidad a la modificacién del Plan Parcial precitado.

Que mediante la Resolucion No. 0094 del 25 de agosto de 2025, modificada por la
Resolucién No. 154 del 20 de noviembre de 2025, se avald el canje de 28.691,50 m? de
suelo de malla vial arterial primaria de la Calle 103 ubicada en el Lote Peralito No. 1,
identificado con el Folio de Matricula Inmobiliaria No. 350-176795 y la Ficha Catastral No.
73001000100020072000, ubicado al costado norte de la via al aeropuertc y en
contraprestacién otorgé un total de 229.532,00 m? de derechos de construccion y desarrollo
a los fideicomitentes y beneficiarios del 100% del FIDEICOMISO PERALITO-
FIDUBOGOTA titular del derecho de dominio del bien inmueble.

Que de conformidad con el articulo 2.2.4.1.3.1 del Decreto Naciohal 1077 de 2015 y el
paragrafc 4 del articulo 29 de la ley 2079 de 2021 que modifica el articulo 27 de la ley 388
de 1997, el presente decreto se circunscribe unicamente sobre los aspectos solicitados de
manera expresa y escrita por el sefior SANTIAGC OLARTE BUENAVENTURA, actuando
como representante legal de la sociedad INFINITO URBANOC S.A.S.

Que, en virtud de lo anterior, la Secretaria de Planeacion Municipal, en ejercicio de sus
funciones y competencias, verificd el cumplimientc de las disposiciones normativas
establecidas en la Ley 388 de 1997, el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territoric —Decreto Nacional 1077 de 2015—, asi como en los Decretos
Municipales 1000-0823 de 2014, 1000-0543 de 2015, 1000-0742 de 2019, la Ley 2079 de
2021 y demas normatividad vigente a la fecha de radicacion de la solicitud de modificacion
del Plan Parcial, conforme a lo contenido en la memoria justificativa del presente decreto.

Que en consecuencia, se considera procedente la adopcion de |la madificacion del Plan

Parcial “Urbana’, localizado en suelo de expansion, sector “Parque Deportivo”, conforme a
Q.
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lo establecido en el Documento Técnico de Soporte, cartografia y demas documentacion
anexa, los cuales hacen parie integral del presente acto administrativo.

En mérito de lo expuesto, la Alcaldesa Municipal de Ibagué,

DECRETA

ARTICULO 1. OBJETO. Adoptar la modificacién del Plan Parcial de Expansién “Urbana”
localizado en el suelo de expansion sector “Parque Deportive®, adoptado mediante el
Decreto Municipal 1000-0742 del 26 de junio de 2019, en los términos establecidos en el
presente acto administrativo.

Para todos sus efectos el Plan Parcial de expansion urbana adoptado mediante el Decreto
Municipal 1000-0742 del 26 de junic de 2019 y modificado por el presente acto
administrativo se denominara en adelante, Plan Parcial “Parque Nativo”.

ARTICULO 2. DOCUMENTOS DEL PLAN PARCIAL “PARQUE NATIVO”. Hacen parte
integral del presente decreto los siguientes documentos:

1. Documento Técnico de Soporte o DTS
2. Cartografia de diagnaostico y formulacion:

Modificacion de Modificacién Adicionado en el
Plano diagramacién y sustancial de | marco de la presente
formato* contenidos modificacién

A-1. Superficies limitadoras de
obsticulos

D-1. Localizacion general

D-2. Topogréfico del drea de
planificacion

D-3. Localizacion de los sistemas
generales

F-0. Etapas ejecutadas X

X | X |X| X

F~1. Planteamiento urbano general

F-2. Red vial general
F-2A. Red vial primarnia
F-2B. Red vial secundaria
F-2C. Red vial local

F-2D. Red vial de transporte publico X

F-2E. Red de ciclorrutas

F-3. Espacio publico y localizacién de
equipamientos

F-3A. Espacio publico ciudad y local

XXX |[X|x

>

>

F-3B. Retiros hidrolégicos

F-4. Trazado red de agua potable

F-4A. Trazado red de alcantariliado
sanitario

F-4B. Trazado red de agua luvia
F-4C. Trazado red de energia eléctrica

XKIX| X | XX

q—'
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LY

e

F-5. Usos y aprovechamientos X
F-6. Asignacidn de cargas urbanisticas X

F-7. Delimitacion unidad de gestion X

F-8. Delimitacién indicaliva de efapas de X
desanrollo

F-9. Delimitacion zonas de plusvalia X

*Esta modificacion solo cotresponde al contenido de los rétulos respecto al cambic de nombre y
logotipo del Plan Parcial.

3. Estudios técnicos especificos:
a) Estudio de mercado para usos comerciales.
b) Sefalizacion vial cruces peatonales.

4. Documentos soporte:
a) Oficics de las factibilidades de Servicics Publicos, expedidos por las empresas
prestadoras de servicios, respecto de los cuales se aportd actualizacion de la factibilidad
del servicio publico de acueducto y alcantarillado, servicio publico de asec y energla.

ARTICULO 3. AMBITO DE APLICACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL.
El ambito de aplicacién objeto de la modificacion realizada mediante el presente Decreto se
circunscribe a lo contenido en el articulo 8 denominado “Localizacion y delimitacion” del
Decreto Municipal 1000-0742 del 26 de junioc de 2019, excluyendo |as etapas licenciadas
sefaladas en el plano “F-0. Etapas licenciadas’, e identificadas con los nimeros 1, 2y 3.
No obstante, todas las areas destinadas a cesion publica podran acogerse a las
determinaciones del presente decreto

PARAGRAFO. De conformidad con lo establecido en el Decreto Nacional 1077 del 2015,
las etapas que cuenten con licencia de urbanizacion vigente podran ser objeto de ajustes y
modificaciones en vigencia de las licencias urbanisticas, con fundamento en la
reglamentacidn original con base en |a cual fueron expedidas.

ARTICULO 4. Madificar el articulo 9 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 9. AREAS GENERALES DEL PLAN PARCIAL. Las &reas generales
correspondientes al desarrollo del Plan Parcial “Parque Nativo”, son:

P -
% del % del % del % def % de area Area

No. Area drea drea de o= il Area (m2)
) bruta reparto area Ineta area util residencial (Ha)
Area bruta 100,00% - - - -t 1.128.742,81| 112,87
1.1 Espsjo de agua rio Opia 0,53% - - - - 594352 0,59
1.2 Espejo agua quebrada Doima 0,19% - - - - 2.161,29 022

Espejo agua Canal o ] .
1.3 Aiocombeima 0,10% - - 1.134,68 0,11

21 Cargas generales 14,95% | 15,07% - - 168.723,50 16,87.

211 ggg © hidrico Rio 3,86%| 3.89% ; - .| 4355431 436
Retiro hidrico

2.1.2 | Ambiental 1,81% 1,82% - - 20.393, 11 2,04

Quebrada Doima
Aislamiento Canal
Asocombeima

0,18% 0,19% - - - 2.080,32 021
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214 ‘1’(’% Tipo 1 - Calle 268%| 2,70% . . .| 3025935 303
215 ‘1/;‘97 Tipo 2 - Calle 244%|  246% ; ; .| 2757004| 276
Via Tipo 3 - Calle o o
216 | 125 1,79% 1,81% - - - 20.249,45 2,02
Via Tipo 4 - Par
217 Vial Dolma 1,60% 1,61% - - - 18.010,52 1,80
Via Tipo 5 -
2.1.8 Paralela E/ 0,59% 0,59% - - - 6.615,40 0,66
Ferrocarril
Zona verde canje - Plan Parcial 0,08%| 008%| 009% 899,31
La Samaria
Cesiones obligatorias™* 17,16% 17,30% 20,37% 193.691,80
Cesiones ParapaJueSYZOnas | 12.11%| 1221%| 1437% - -| 13664507 1366
Zonas verc,fes, Ciudad 4% 5,37% 541% 6,37% - - 60.582,62 6,06
arques, piazas
Hsciotns 27 | Local 8% 674%| 679%| 800% - | 7606239 761
Cesitén para equipamiento 5,05% 5 10% 6,00% - - 57.046,79 570
Equipamientos Ciudad 2% 1,68% 1,70% 2,00% - - 19.015,60 1,90
comunales piblico | | ocal 4% 3,37% 3,40% 4,00% - 38.031,19 3,80
Via Tipo 6 - Calle 100 0,73% 0,74% 0,87% - - 8.277,97 0,83
Via Tipo 7 - Calie 110 1,22% 1,24% 1,45% - - 13.826,98 1,38
Via Tipo 7A - Carrera 16 Sur 1,29% 1,30% 1,53% - - 14.545,26 1,46
Via Tipo 78 - Camrera 16 Sur - 445%| 448%| 528% ; .| 5020034| 502

Carrera 18 sur

Via Tipo 8 - Carrera 17 Sur
3231 | Tramo 1 (via peatonal 020%| 021%| 024% ; ; 230811 023
3232 |ViaTipo 8- Carera 17 Sur 020%| 020%| 024% : - 225849 023

Tramo 2 (vfa peatonal)
Via Tipo 8 - Carrera 17 Sur
Tramo 3 {via peatonai)
Via Tipo 8 - Carrera 17 Sur o o N
3234 Tramo 4 (via peatonal) 0,24% 0,25% 0,29% -
3235 \1/;32 Tipo 9 - Calles 99A, 106, 114, 1.67% 1,69% 1.99% _
3.2.3.6 | Via Tipo 10 - Carrera 148 Sur 1,94% 1,96% 2,30% -
237 |[aTko 1l Calles 119, 123 0.80%| 080%| 095% .
3.2.3.8 | Franja de Circulacion Peatonal ** 0,07% 0,07% 0,08% -

3.233 0,19% 0.20% 0,23% - 2.195,79 0,22

2.761,41 0,28

18.899,37 1,89
21.892,47 2,19
8.993,72 0,90
738,15 0,07

Areas Privadas Para el Disfrute

3.3.1 Piiblico 1,05% 1,06% 1,25% 1,95% - 11.858,44 1,19
3.3.1.1 | Sdper Manzana N°4 - Lote 4D 0,26% 0,26% 0,31% 0,48% - 2.933,53 0,29
3.3.1.2 | Super Manzana N°5 - Lote 5C 0,13% 0,13% 0,15% 0,24% - 1.437,14 0,14
3.3.1.3 | Super Manzana N°7 - Lote 7B 0,10% 0,10% 0,12% 0,19% - 1.149,61 0,11
3.3.1.4 | Sdper Manzana N°9 - Lote 9C 0,10% 0,10% 0,12% 0,19% - 1.159,58 012
3.3.1.5 | Super Manzana N°11 - Lote 11B 0,15% 0, 16% 0,18% 0,29% - 1.737,13 0,17
3.3.1.6 | Stiper Manzana N°14 - Lote 14C 0,10% 0,10% 0,12% 0,18% - 1.124,48 011
3.3.1.7 | Super Manzana N°23 - Lote 23B 0,11% 0,11% 0,13% 0,21% - 1.260,53 0,13
3.3.1.8 | Manzana N°25 - Lole 25B 0,09% 0,09% 0,11% 0,17% - 1.056,44

Area 0til VIP (20% del drea atil o o0r
3.3.2.1 residencial) 8,76%| 8,83%| 1040%| 1623% 20,68% 98.891,83| 9,89
33211 | Manzana 17 1,52% 1,63% 1,80% | 2.81% 3,59% 17.147,85 1,71
3.3.2.1.2 | Manzana 18 1,64% 1.65% 1,95%| 3,04% 3,87% 18.512,45 1,85
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3.3.2.1.3 | Saper Manzana 19**** 2,72% 2,74% 3,23% 5,04% 6,43% 30.726,01 3,07
3.3.2.1.4 | Super Manzana 20 1,48% 1,49% 1,76% 2,74% 3,50% 16.714,56 1,67
3.3.2.1.5 | Manzana 21 1,40% 1,41% 1,66% 2,59% 3,30% 15.790,96 1,58
33.2.2 Area util VIS 15,96% 16,05% 18,84% |  29,56% 37,67% 186.102,33 18,02
3.3.2.2.1 | Super Manzana 10 . 2,38% 2,40% 2,82% 4,40% 561% 26.826,91 2,68
3.3.2.2.2 | Stper Manzana 11 - Lote 11 A 1,90% 1,92% 2,26% 3,52% 4,49% 21.467,83 2,15
3.3.2.2.3 | Super Manzana 12 1,85% 1,87% 2,.20% 3,43% 4,37% 20.887,97 2,09
3.3.2.2.4 | Super Manzana 13*** 3,51% 3,54% 4,17% 6,50% 8,29% 39.620,63 3,86
3.3.2.2.5 | Super Manzana 14 - Lote 14A 1,38% 1,39% 1,63% 2,65% 3,25% 15.524,32 1,55
3.3.2.2.6 | Super Manzana 22 2,03% 2,05% 2,42% 3,77% 4,80% 22.966,30 2,30
3.3.2.27 | Super Manzana 23 - Lotg 23A 1,.16% 1,17% 1,.37% 2,14% 2,73% 13.063,69 1,31
3.3.2.2.8 | Manzana 25 - Lote 254 1,11% 1,11% 1,31% 2,05% 2,61% 12.481.22 1,25
3.3.2.29 | Manzana 26 064% 0,65% 0.76% 1,719% 1,52% 7.263,46 0,73
3.3.2.3 Area Gtil No IS 17,64% 17,78% | 20,94% | 32,68% 41,64% 199.091,03 19,91
3.3.2.3.1 | Super Manzana 1+ 2,08% 2,10% 2,47% 3,85% 4,91% 23.476,35 2,35
3.3.2.3.2 | Super Manzana 2-: Lote 2B 2,48% 2,50% 2,91% 4,59% 5,85% 27.971,37 2,80
3.3.2.3.3 | Super Manzana - - Lote 2C 0,32% 0,33% 0,38% 0,60% 0,76% 3.644,36 0,36
3.3.2.3.4 | Saper Manzar+: 3 - Lofe 3A 2,00% 2,01% 2,37% 3,76% 4,71% 22.519,81 2,25
3.3.2.3.5 | Super Manzza: 1 4 - Lote 4A 0,48% 0,48% 0,57% 0,89% 1,13% 5.408,03 0,54
3.3.2.3.6 | Super Ma~zana 4 - Lofe 4B 2,32% 2 34% 2,76% 4,31% 5,49% 26.234,90 2,62
3.3.2.3.7 | Stiper ar.zana 5 - Lote 5A 1,02% 1,03% 1,21% 1,89% 2,41% 11.540,96 1,15
3.3.2.38 | Super nianzana 5 - Lote 58 0,66% 0,66% 0,78% 1,22% 1,56% 7.444,49 074
3.3.2.3.9 | Stuper Manzana 6 - Lote 6A 1,46% 1,47% 1,73% | 2,70% 3,44% 16.424 42 1,64
3.3.2.3.10 | Sdoer Manzana 6 - Lote 68 0,44% 0,45% 0,53% 0,82% 1,05% 5.007,62 0,50
3.3.2.3.11 | Siper Manzana 7 - Lote 7A 1,95% 1,96% 2,31% 3,60% 4,59% 21.956,04 2,20
3.3.2.3.12 | Super Manzana 8 - Lote 88 0,45% 0.45% 0,53% 0,83% 1,05% 5.029,52 050
3.3.72 13| Sdper Manzana § - Lote 8C 041% 042% 0,49% 0,77% 0,98% 4.671,34 047
| 27 ..3.14 | Manzana 9 - Lofe 9A 1,28% 1,30% 1,5:% 2,38% 3,03% 14.497,98 1,45
Manzana 9 - Lote 98 0,29% 0,29% 0,54% 0,68% 3.263,84
3.3.3.1 | Sdper Manzana 2 - Lote 2E 0,44% 0,45% , - 5.006,48 0,50
3.3.3.2 | Siper Manzana 3 - Lote 38 1.59% 1,61% 2,95% - 18.003,25 1,80
3.3.3.3 | Stiper Manzana 4 - Lote 4C 0,87% 0,88% 1,61% - 9.832,40 0,98
3.3.34 : SuperManzana 6 - Lote 6C 0,31% 0,31% 0,57% - 3.490,80 0,35
3.335 | Siper Manzana 8 - Lote 8A 2,84% 2,87% 5,.27% - 32.093,99
3.3.3.6 | Super Manzana 14 - Lote 148 0,48% 0,45% 0,88% |- - 5.366,90
3.3.37 | Manzana 24 0,84% 0 35% 1,57% | - 9.537,00
3.3.4.1 | Sdper Manzana 2 - Lote 2D 0.41% 0,41% 0,49% 076% | - 4.639,93 0,46
3.34.2 | Manzana 2 Lote 2A 0,29% 0,30% 0.35% 0,55% - 3.323,81 0,23
3.3.4.7 | Manzana 15 1,61% 1,62% 1,91% 2,9_.9% - 18.187,35 1,82
3.34.1 | Manzana 16 - 0.87% 0,88% 1.04% 1,62% - 9.865,11 0,99

"Debido a que esta cesién de Zona Verde es un canje, no se contabiliza

en [as cesiones

obligatorias, ni en la carga local del i°lan Parcial “Parque Nativo”. Esta cesién hace parte de
ias cesiones obligatorias del Plan Parcial "La Samaria”,- que fue adoptado mediante el

Decreto Municipal 1000-1204 de 2014 y modificado por los Decretos Municipales 1000-
0357 de 2014 y 1000-1010 de 2019.

“*Definida en el articulo 241 del Decreto Municipal 1000-0823 del 2014 (P.O.T.)

“e++| a5 cesiones publicas obligatorias no fueron objeto de modificacién mediante el presente
decreto.

****Predios que no hacen parte del ambito de apl.'g_a_cion de la presente maodificacion.

PARAGRAFO 1. El cuadro de éreas que trata el presente articulo podréa ser precisado en
el proyecto urbanistico general o las respectivas licencias urbanisticas, con fundamento en
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incorporaciones o actualizaciones topograficas, ajustes o correcciones de cabida y linderos,
siempre que: (1) se conserven las caracteristicas de localizacion y geometria, (Il) el area de
cesiones plblicas no disminuya ni vaya en detrimento del cumplimiento del esténdar de
espacio piblico y (1) cualquier incremento en el érea se incorpore al espacio publico del
proyecto.

PARAGRAFO 2. En todo caso, si las correcciones necesarias del paragrafo anterior,
alteran en méas del 0,5% del Area Bruta del Plan Parcial, seré necesario solicitar la
maodificacion del mismo ante la Secretaria de Planeacién municipal.”

ARTICULO 5. Adicionar el articulo 17 A al Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 17 A. BAHIAS DE ESTACIONAMIENTO. De acuerdo con el articulo 156 del
Decreto Municipal 1000-0823 de 2014, las bahias de estacionamiento son “la zona
adyacente a la calzada de una via cuyo fin principal es el de servir de estacionamiento
transitorio de vehiculos.”

Los desarrolfos urbanisticos dentro del Plan Parcial pueden localizar estacionamientos de
visitantes adicionales a los exigidos, a través de bahias de estacionamientos de caracter
publico adyacentes a las vias en el que se brinde continuidad a todos los componentes de
la seccion vial. En ningin caso podré cerrarse mediante algun medio ni destinarse al
aprovechamiento privado. La licencia debera indicar la destinacion publiica.

Las celdas de parqueo ubicadas en las bahias de estacionamiento deberan garantizar las
dimensiones establecidas en el Decretc Municipal 1000-0833 de 2022 y seran definidas en
la expedicion de licencias urbanisticas de los desarrollos propuestos.”

PARAGRAFO 1. Las bahias de estacionamiento deberan ejecutarse como obligacion
urbanistica a cargo del promotor, tanto en lo referente a la cesién del suelo como a la
efecucion de las obras requeridas. Estas deberan localizarse adyacentes a las vias que no
corresponden a la malla arterial primaria, siempre que se garantice su integracion arménica
con el espacio publico y el perfil vial aprobado. En estos casacs, el disefio debera incorporar
soluciones constructivas con materiales permeables.

PARAGRAFO 2. En los casos en que se proyecte la localizacion de bahias de
estacionamiento adyacentes a las vias de la malla arterial primaria definidas en el Plan
Parcial, su incorporacién requerira la maodificacion del perfil vial, en tanto se trata de un
ajuste a la estructura vial primaria.

ARTICULO 6. Modificar el articulo 18 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 18. MALLA VIAL ARTERIAL PRIMARIA. Segun el articulo 128 del Decreto
Municipal 1000-0823 del 2014, se trata de la red de vias de primer orden jerarquico en el
sistema vial del municipio de Ibagué, y por ende de este Plan Parcial, las cuales funcionan
como ejes estructurantes de la movifidad y el desarrollo urbano. De acuerdo con su funcion
principal, localizacién y longitud, se detallan asi:

c*_,

W
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Via arterial Nomenclatura Longitud Area (m2)
principal {(m)
Via Tipo 1 Calle 103 495.01 30,259.35
Via Tipo 2 Calle 117 690.70 27,570.04
Via Tipo 3 Calle 125 505.66 20,240.45
Via Tipo 4 Par Vial Doima 1,482.15 18,010.52
Via Tipo 5 Paralela EI Ferrocarnl 505.55 6,615.40
Total 3,679.07 102,695.76

Antejardin | Andén | ZPA | Calzada | zv. | “I°10TUt | 7y | Caizada | ZPA | Andén | Antejardin
p; 25 | 25 7 275| 25 | 275 7 25 | 25 4
Via Separador ) Via

Calzad
a

ZV.
2,75

Calzada
6,5 2 5

Andén

Ciclorruta Antejardin

2,5

Antejardin
5 2

65

ZP.A | Calzada | S.P Ciclorruta S.P | Calzada

Andén

1,5 05 8 1,25 4 2 22,5 2 4 1,5 7.5

1,5

S.P. = Sendero Peatonal - R.H. = Retiro Hidrolégico
La ciclorruta solo esta trazada en una parte de la longitud de la via como se presenta en el
plano F-2E Red de ciclorrutas

Zona Restriccion Andén | Calzada | ZP.A. | Andén

Absoluta (Ferrovias}
20

PARAGRAFO 1. Las vias arteriales primarias (calle 103, calle 117, calle 125, via del
ferrocarril y doble calzada Doima), asi como las estructuras viales de conectividad sobre el
rio Opia (ponton, puente, box coulver, viaductos, entre otros), componentes que hacen
parte integral de las vias estructurantes, se consideran cargas generales en el marco del
gfercicio de cargas y beneficios realizado para este Plan Parcial. En virtud de lo anterior, su
gfecucion corresponde al municipic de Ibagué, no obstante, podra el Promotor asumirlas en
aplicacion de los insfrumentos de financiacion y gestion del suelc vigenfes en el municipio
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de lbagué y la transferencia del suelo se podra realizar como parte del paqgo total o parcial
de la participacion en plusvalia que se liquide respecto del Plan Parcial, previo analisis y
aprobacion de la autoridad competente.

PARAGRAFO 2. Se podran realizar ajustes a las intersecciones establecidas en el sistema
vial del Plan Parcial “Parque Nativo” teniendo en cuenta los disefios geométricos definitivos
de las mismas, previa aprobacién de la entidad competente, sin que se requiera
maodificacion del Plan Parcial.”

ARTICULO 7. Modificar el articulo 19 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 19. MALLA VIAL SECUNDARIA. Son las vias de segundo orden jerarquico
en el sistema vial del Plan Parcial “Parque Nativo”, las cuales tienen como funcién soportar
flujos medios de transito y conectar los distintos modos de transporte. Esté conformada
principalmente por un anillo vial central que conecta en sentido transversal la totalidad del
Plan Parcial, desde la calle 125 hasta la calle 100, conectando las vias principales con las
vias Iocales.

Vig arterial secundatia Nomenclatura Lo:(wg:)tud Area (m2)
Tipo 6 Calle 100 334,92 8.277,97
Tipo 7 - Anillo vehicular Calle 110 549,66 13.826,98
Tipo 7A - Anillo vehicular® Carrera 16 Sur 605,74 14.545,26
Tipo 7B - Anillo vehicular Carrera 16 Sur - carrera 18 sur 2.141,23 50.200,34
Total 3,631.55 86,850.55

*Descripcion del perfil del anillo vehicular central. La seccion de la via es variable a lo largo
de su recorrido, dependiendo del ancho de la zona verde que actiia como separador central,
especialmente, en el lugar que da frente a las stper manzanas 10, 11, 15, 16, 17, 21y 22,
en donde se conforma un parque que funciona como separador central. Este anillo ademas
de albergar zonas verdes permite el paso de las ciclorrutas y un sendero peatonal como un
modo de transporte altermativo. Los demas componentes de la seccién vial deberan
mantener los anchos establecidos.

De acuerdo con su funcién principal, localizacion y longitud, se detallan asi:

ZV. | Andén | Z.V. | Calzada | Z.V. | Ciclorruta | Z.V. | Calzada | Z.V. | Andén | Z.V.
1 2 2 7 2,75 2,5 2,75 7 2 2 1
Separador Via

Ciclorruta Calzada
25 2 7

Calzada V.
7 5,80

Sde iclorruta | Z.V. Cala I Anén

Variabie 2,5 2 7 2 2

2 2
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Separador

Via

Ciclorruta Calzada
2,5 2 7

Calzada Sendero
7 3,6 2

PARAGRAFO 1. Las vias de la maila vial secundaria se consideran cargas locales del plan
parcial, a Ia luz de lo establecido en el articulo 2.2.4.1.5.1 del Decreto Nacional 1077 de
2015, por lo tanto, corresponde al Promotor su ejecucion y ceder el sueio al municipio de
Ibagué a titulo gratuito y mediante escritura publica.

PARAGRAFO 2 Con el fin de garantizar una movilidad urbana sostenible, se permite la
implementacién de pasos sobre los componentes del perfil vial para el transito de bicicletas,
especificamente para las ciclorrutas ubicadas en las glorietas de las Carreras 16 Sury 18
Sur, conforme a las especificaciones técnicas contenidas en las paginas 27 y 28 del
documento titulado “Sehalizacién Vial — Cruces Peatonales Plan Parcial Parque Nativo”, el
cual se incorpora como parte integral del presente Decreto. Dichas intervenciones deberan
ejecutarse utilizando materiales y técnicas constructivas que aseguren la permeabilidad de
fas superficies intervenidas y resulten compatibles con la funcionalidad ambiental de dichas
franjas viales.”

ARTICULO 8. Modificar el articulo 20 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 20. MALLA VIAL LOCAL. Esta compuesta por el conjunto de vias de orden

local del Plan Parcial, las cuales permiten ja comunicacion con la red vial secundaria y

garantizan la accesibilidad de las personas a sus viviendas. De acuerdo con su funcion
rincipal, localizacién y longitud, se detallan asi:

Via local Nomenclatura Ancho (m) "°’('g1’)t"d Area (m2)

Carrera 17 Sur Tramo 1- via peatonal 16 144,26 2.308,11

Tipo 8 Carrera 17 Sur Tramo 2- via peatonal 16 141,68 2.258,49
Carrera 17 Sur Tramo 3- via peatonal 16 137,24 219579

Carrera 17 Sur Tramo 4- via peatonal 16 172,05 2.761,41

Tipo 9 Calles 99A, 106, 114, 122 15 1262,15 18.899,37
Tipo 10 Carrera 14B Sur 12 1823,48 21.892,47
Tipo 11 Calles 119, 123 - Carrera 15 Sur 12 742,02 8.993,72
g’;’;fn‘;f Circulacion |, aplica 11;’60"; 173,64 738,15
Total 4,596.52 60,047.51

* El formulador podrd establecer zonas duras, semiduras y/o permeables en la seccion de la via peatonal
seran variables de acuerdo con el disefio urbanistico que se desarrolle durante la ejecucion del proyecto.

!
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Calle 99A - Calle 106 - Calle 114 - Calle 122
Calzad

Andén | Z.V. ZV. | Andén
2 2 7 | 2 2

Cesiones Parques y Zonas Calzad ZV. Andé ZV.
Verdes a n

Variable

Calzad
a

Variable

PARAGRAFO. Las vias de la malla vial local se consideran cargas locales del plan parcial,
a la luz de lo establecido en el articulo 2.2.4.1.5.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, por
lo tanto, corresponde al Promotor su efecucion y ceder el suelo al municipio de Ibagué a
titulo gratuito y mediante escritura puablica.”

ARTICULO 9. Modificar e! articulo 22 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 22. DE LAS CICLORRUTAS. Son los corredores viales de carécter lidico o
utilitario destinados exclusivamente a la circulacién de bicicletas, patinetas, entre ofros
medios individuales no motonzados. La localizacion de las ciclorrutas se presenta en el
Plano No. F-02 E "Red de Ciclorrutas”, que hace parte integral del presente Decreto. De
igual manera, las secciones propuestas para las ciclorrutas en este plan parcial se
presentan en cada uno de los perfiles viales. Para garantizar su continuidad, conforme al
plano F-02, las ciclorrutas podran hacer uso de la zona de proteccion ambiental que hace
parte del petfil vial, sin embargo, deberan utilizar maleriales permeables.”

ARTICULO 10. Adiciénese al articulo 24 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, lo
siguiente:

“ARTICULO 24. - SISTEMA GENERAL DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO.

(...)

“La disponibilidad del servicio de acueducto y alcantarillado fue renovada mediante el oficio
No. 200-499 del 26 de agosto de 2024, que dispone las condiciones técnicas, jurfdicas y
-
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economicas del plan parcial para obtener la disponibilidad del servicio publico de acueducto
y alcantarillado para la construccion de quince mil setecientas sesenta y un (15.761)
unidades de vivienda.

(...)

PARAGRAFO 4. La disponibilidad de acueducto otorgada para el Plan Parcial Parque
Nativo, correspondiente a 15.671 unidades de vivienda, incluye las unidades de vivienda
de las etapas ejecutadas 1, 2 y 3, que no hacen parte del ambito de aplicacion de la presente
modificacion.”

ARTICULO 11. Modificar el articule 25 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 25.- SISTEMA GENERAL DE ENERGIA ELECTRICA. Ei Plan Parcial “Parque
Nativo” cuenta con la aprobacién de disefios, segun consta en el oficio No. 202308072, del
21 de noviembre de 2024 y con la actualizacion de la factibilidad del servicio publico de
energia, segun consta en el oficio No. 202503150 del 28 de marzo del 2025 expedida por
CELSIAS. A ES.P”

ARTICULO 12. Modificar el articulo 26 del Decretoc Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 26. - SISTEMA GENERAL DEL SERVICIO DE ASEOQ. El Plan Parcial “Parque
Nativo” cuenta con factibilidad de servicio de aseo y recoleccion de residuos, segun consta
en el oficio OFE - 137 del 11 de abnil del 2024. La recoleccion y transporte hasta el sitio de
disposicion final y las demas actividades complementarias del servicio se prestan por parte
de la compahiia.”

ARTICULO 13. Adiciconar el articule 32 A al Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 32 A. ADMINISTRACION, MANTENIMIENTO Y APROVECHAMIENTO
ECONOMICO DEL ESPACIO PUBLICO. De acuerdo con lo establecido en el articulo 208
del Decreto Municipal 1000-0823 de 2014 y en el Decreto Municipal 1000-0378 de 2017 en
los parques locales y zonas verdes cedidas al municipio se permiten las siguientes
actividades de aprovechamiento economico:

® Culturales

Recreativas

Actividades comerciales en zonas para vendedores en formalizacién y mercados
temporales.

Actividades deportivas.

Venta de alimentos.

Bafios publicos

Cualquier otra instalacion o servicio compatible con el uso y los porcentajes de
ocupacion establecidos en las reglamentaciones vigentes.

Las autorizaciones correspondientes para adelantar actividades de aprovechamiento
econdmico del espacio publico estaran a cargo de la Gestora Urbana, o la entidad que hagaq_
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sus veces, siguiendo los procedimientos y requisitos establecidos para el efecto en el
Decreto Municipal 1000-0378 de 2017, o la norma que Je adicione, modifique o sustituya.

A fin de regular el adecuado uso de estos elementos del espacio publico y de generar
retribuciones que contribuyan al mantenimiento y sostenibilidad del mismo, se promovera
la modalidad de aprovechamiento econémico de estos elementos del espacio publico, en
un area que no podré ser superior al 10% del area total de los mismos.

En la ejecucion de esta modalidad de aprovechamiento econémico se podra implantar
mobiliario urbano para uso comercial tales como quioscos, casetas, revisteros, paraderos,
entre otros.”

ARTICULO 14. Modificar el articulo 40 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 40. DESTINACION Y CONDICIONES DE ENTREGA DE LAS AREAS PARA
EQUIPAMIENTOS COMUNALES PUBLICOS. Los equipamientos publicos a localizar en
las areas de cesion obligatoria con destino a equipamiento local y de ciudad en este plan
parcial, se sujetarén a la siguiente matriz de usos:

Servicios y Comercio
. ) L. Comercio Comercio Institucional Industrial
Zonas Areas Vivienda Empresarial Parsonai Mantenimiento Especial Pesado
B|{S|UIR|B|S|U|R|B|S|[U| R|B|S|U|R|B|S|U|R|B|S|{U|RI|B U
Equipami Colectivo X |clec|lx|x|c|lec|X|X|Oo|X|X| X |C|CIX|X|X|X{X|X|PI{P|P|P|O X
e
pibifco local y A
de ciudad Davoraive Y X lelx{x|x|c|x|x|[x{x|x|x| x|c|xix|x|x|x|x|x|P|P|P|P|X|X|X|X
Principai P
Intensidad de Compalibie c
uso Condicionado o]
Prohibida X
Bésico B
Sectoriaf S
Cobertura
Urbana U
Regional R

PARAGRAFO 1. Conforme a lo contenido en la matriz de usos previamente indicada, se
establece que el equipamiento local del presente plan parcial, serd destinado por el
municipio de Ibagué a la construccion del Centro Multiproposito de Ibagué.

PARAGRAFO 2. En el disefio, construccion y adecuacién de dichos equipamientos
publicos, deberan cumplirse las normas nacionales y municipales que garanticen los
mejores estandares técnicos y de calidad que permitan proveer el soporte social para lograr
una adecuada calidad de vida y de habitabilidad de sus usuarios.

ARTICULO 15. Modificar el articulo 42 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

q——
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“ARTICULO 42. DISTRIBUCION ESPACIAL DEL AREA PRIVADA. Para el érea privada
o area util del Plan Parcial “Parque Nativo” se propone la siguiente organizacion:

00006

www.ibague.gov.co

No. Area aﬁfﬁ'm %rfs‘?jéﬁif;’f" Area (m2) ?Hrg)a
3.3.1 Areas Privadas Para el Disfrute Publico 1,95% - 11.858,44 1,19
3.3.1.1 Stper Manzana N°4 - Lote 4D 0,48% - 2.933,53 0,29
3.3.1.2 Stper Manzana N°5 - Lote 5C 0,24% - 1.437,14 0,14
3313 Super Manzana N°7 - Lote 7B 0,19% - 1.149,61 0,11
3314 Stiper Manzana N°9 - Lote 9C 0,19% - 1.159,58 0,12
3315 Stiper Manzana N°11 - Lote 118 0,29% - 1.737,13 0,17
3316 Super Manzana N°14 - Lote 14C 0,18% - 1.124,48 0,11
3317 Stuper Manzana N°23 - Lote 238 0,21% - 1.260,53 0,13
3318 Manzana N°25 - Lote 25B 0,17% 1.056,44 0,11
3321 Area atil VIP (20% del drea ufil residencial) 16,23% 20,68% 98.891,83 5,89
3.3.21.1 | Manzana 17 2,81% 3,59% 17.147,85 1,71
3.3.21.2 | Manzana 18 3,04% 3,87% 18.512,45 1,85
3.32.1.3 | Super Manzana 19* 5,04% 6,43% 30.726,01 3,07
3.3.2.1.4 | Super Manzana 20 2,74% 3,50% 16.714,56 1,67
33215 |Manzana21 2,59% 3,30% 15.790,96 1,58
3322 ' Area utit VIS 29,56% 37,67% 180.102,33 18,02
3.3.2.2.1 | Super Manzana 10 4,40% 561% 26.826,91 2,68
3.3.2.2.2 | Super Manzana 11 - Lote 11 A 3,52% 4,49% 21.467,83 2,15
3.3.2.2.3 | Sudper Manzana 12 3,43% 4,37% 20.887,97 2,09
3.3.2.24 | Super Manzana 13* 6,50% 8,29% 39.620,63 3,96
3.3.2.2.5 | Super Manzana 14 - Lote 14A 2.55% 3,25% 15.524,32 1,55
33226 | Sdper Manzana 22 377% 4,80% 22.966,30 2,30
3.3.22.7 | Stuper Manzana 23 - Lote 23 A 2,14% 2,73% 13.063,69 1,31
3.3.2.2.8 | Manzana 25 - Lote 25A 2,05% 261% 12.481,22 1,25
3.3.2.2.9 | Manzana 26 1,19% 1,52% 7.263,46 0,73
33.2.3 Avrea atil No VIS 32,68% 41,64% 199.091,63 19,91
3.3.2.31 | Saper Manzana 1* 3,85% 4,91% 23.476,35 2,35
3.3.2.3.2 | Super Manzana 2 - Lote 2B 4,59% 5,85% 27.971,37 2,80
3.3.2.3.3 | Super Manzana 2 - Lote 2C 0,60% 0,76% 3.644,36 0,36
3.3.2.34 | Sdper Manzana 3 - Lote 3A 3,70% 4,71% 22.519,81 2,25
3.3.2.3.5 | Stiper Manzana 4 - Lote 4A 0,85% 1,13% 5.408,03 0,54
3.3.2.3.6 | Stper Manzana 4 - Lote 4B 4,31% 5,49% 26.234,90 2,62
3.3.2.3.7 | Super Manzana 5 - Lote 5A 1,89% 2,41% 11.540,96 1,15
33238 | SuperManzana 5 - Lote 5B 1,22% 1,56% 7.444 49 0,74
3.3.23.9 | Siper Manzana 6 - Lote 6A 2,70% 3,44% 16.424,42 1,64
3.3.2.3.10 | Stiper Manzana 6 - Lole 6B 0,82% 1,05% 5.007,62 0,50
3.3.2.3.11 | Super Manzana 7 - Lote 7A 3,60% 4,59% 21.956,04 2,20
3.3.2.3.12 | Super Manzana 8 - Lote 88 0,83% 1,05% 5.029,52 0,50
3.3.2.3.13 | Siper Manzana 8 - Lote 8C 0,77% 0,98% 4.671,34 0,47
3.3.2.3.14 | Manzana 9 - Lote 8A 2,38% 3,03% 14.497,98 1,45
3.3.2.315 | Manzana 9 - Lote 9B 0,54% 0,68% 3.263,84 0,33
3.33.1 Stiper Manzana 2 - Lote 2E 0.82% - 5.006,48 0,50
3332 Stiper Manzana 3 - Lote 3B 2,95% - 18.003,25 1,80
Q-
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3333 Super Manzana 4 - Lote 4C 1,61% - 9.832,40
3334 Super Manzana - Lote 6C 0,57% - 3.490,80
3335 Super Manzana - Lote 8A 5,27% - 32.093,99
3.3.3.6 Super Manzana 14 - Lote 14B 0,88% - 5.366,90

9.537,00

1,57%

3341 Siper Manzana 2 - Lote 2D 0,76% 4.639,93 0,46

3342 Manzana 2 Lote 2A . 0,55% - 3.323,81 0,33
3.34.3 Manzana 15 2,99% - 18.187,35 1,82
3.3.4.4 Manzana 16 1,62% - 9.865,11 0,99

* Predios que no hacen parte del ambito de aplicacion de la presente modificacion.”

ARTICULO 16. Adicionar el articulo 42 A al Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 42 A. AREAS PRIVADAS PARA EL DISFRUTE PUBLICO (APPDP). Las
Areas Privadas Para el Disfrute Publico (APPDP) se componen por predios destinados a
ser areas de esparcimiento y mitigacion de impactos urbanisticos. Estas areas se proyectan
como predios privados de uso institucional recreativo y no se considerarn cesiones
urbanisticas obligatorias, ni son objeto de entrega al municipic y su ejecucion,
administracion y mantenimiento estara a cargo del titular de dichas areas.

Los predios identificados como APPDP hacen parte del “area util” del Plan Parcial, y su
destinacion sera exclusivamente la de prestar servicios de recreacion y esparcimiento para
los habitantes del sector.

En la siguiente tabla se identifican las APPDP propuestas en el Plan Parcial, que se
identifican en los Planos F-03 “Espacio ptblico y localizacion de equipamientos” Plano F-
03 A “Espacio ptblico y equipamientos ciudad y local’, asi:

i Area Paorcentaje (%) del
APPDP Area (m2) {Ha) suelo sobre drea util
Stper Manzana N°4 - Lote 4D 293353 0,29 0.48%
Super Manzana N°5 - Lote 5C 1.437,14 014 0,24%
Stuper Manzana N°7 - Lote 7B 1.149,61 011 0,19%
Stiper Manzana N°9 - Lote 9C 1.159,58 0,12 0,19%
f;/ger Manzana N°11 - Lote 1.737,13 0,17 0.29%
fgger Manzana N°14 - Lote 1.124,48 0,11 0.18%
ggger Manzana N°23 - Lote 1.260.53 0.13 0.21%
Manzana N°25 - Lote 258 1.056,44 0,11 0,17%
Total 71.858,44 | 1,19 1.95% @

ARTICULO 17. Adicionar el articulo 42 B del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 42 B. CRITERIOS GENERALES PARA EL MANEJO DE LAS APPDP. La
gjecucion y manejo de las APPDP debe realizarse de conformidad con los siguientes

criterios:
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Las APPDP deberan contar con un disefio de integracion y continuidad paisafistica
y de circulacién peatonal con los elementos de espacio publico.

De igual manera se podran instalar elementos destinados a su seguridad tales
como: rejas, cerramientos, puestos de vigilancia y/o talanqueras, entre ofros.

Sera responsabilidad del propietario del area Gtil correspondiente, la construccion,
la administracién, el mantenimiento y la adecuacion de las APPDP.”
ARTICULO 18. Modificar el articulo 43 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 43. PORCENTAJE MINIMO DE SUELO PARA VIP. En cumplimiento de lo
establecido en el articulo 2.2.2.1.5.1.1. y siguientes del Decreto Unico Reglamentario 1077
de 2015, el presente Plan Parcial debera destinar el veinte por ciento (20%) del area util
residencial al desarrollo de programas de Vivienda de Interés Prioritario (VIP).

Para atender esta obligacion, dentro del Plan Parcial se destinaran las supermanzanas o
manzanas 17, 18, 19, 20 y 21 como &areas asignadas exclusivamente al desarrollo de
proyectos de VIP.

Para la expedicion del proyecto urbanistico general y de las licencias de urbanizacion, cada
etapa de desarrollo debera acreditar el cumplimiento del 20% de VIP, ya sea:

1. De manera autosuficiente, incorporando dentro de la misma etapa el area minima
requerida para VIP, o

2 Mediante la aplicacion de un superavit del porcentaje en el cumplimiento de la
obligacion de destinacion del suelo VIP, entendido como el excedente generado por etapas
anteriores o simultaneas que hayan destinado un porcentaje supetior al minimo exigido
para VIP en dichas etapas. Este superavit podra emplearse para cubrir total o parcialmente
la obligacién de etapas simultaneas o posteriores.

Durante la ejecucién del Plan Parcial debera priorizarse la urbanizacion de las
supermanzanas o manzanas destinadas a VIP. En ningan caso podra expedirse una
ficencia de urbanizacion para una etapa que no cuente con el area necesaria —propia o
respaldada por un superavit debidamente acreditado— que permita completar el
cumplimiento del veinte por cierito (20%) exigido para la obligacién de VIP.

PARAGRAFO. La efecucion de las fases VIP, a excepcion de la fase No. 1 enunciada en
el presente articulo, podran desarrollarse en momentos diferentes a los establecidos en la
propuesta, pero siempre dando cumplimiento al porcentaje del 20% correspondiente a las
etapas que se seleccionen para la ejecucion.”

ARTICULO 19. Modificar el articulo 44 dei Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 44. USOS DEL SUELO. Adoptar los usos del suelo del Plan Parcial “Parque

Nativo”, contenidos en el plano F-05 “Usos y Aprovechamientos”, asi mismo, adoptar la
siguiente Matriz de Uso del Suelo:
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Servicios y Comercio
i i Institucional Industrial
Zonas Areas Vivienda Empresarial Personal Mantenimiento . Céc;r::g_:at,o Cgenstzzc;o
B|s|lu|lr|B|S|U|R|B|S|U| R|B|S|UIR|B|S|U|R|B|SJU|R|B|S|U]|R
Resid_’Pn'maris P [ X|IX|X|IX|XIX[X|X[X|X]|X] X | X[X[X[X|X|X|X|X|X|X|X|X|XIX|X|X
lencia
Secundaria P |ClX|XIXIClO|X|X|O|XIX| X |CIC|X|X|X|X|X|X|C|X|X|X|O|X | X|X
S. de
Comercioy | Mantenimiento X 1clclolx|clo|lx|x|PlrP|IP] P |CIClO|X|X|X|X[X|CIC|O|X|CIX|X|X
servicios
C. Especial X l|lelclclolrPirP|lclclclolX] X |PIP|IP|P|CIC|O|X|C|C|O|X|C[X|X[X
Colectivo X |cle|lxix|ecle|x|Xx|o|lXx|X| X |Ccle|X|X|X|X|X[X|P|P{P|P|OIX|X|X
Institucional
METUEIOT | Recreativo y x lelx|xix|elx|x|x|x|x|x| x |e|x|x|x|xIx|x|x|p|rp|rp|r|x|x|x|x
eportivo
Principal P
Intensidad de | Compatible c
uso Gondicionado @]
Prohibida X
Bésico B
Sectorial S
Cobertura
Urbana 15
Reagional R

Paragrafo 1. La definicion de las coberturas y descripciones de los usos del suelo, son las
dispuestas en los articulos 258, 261, 262, 263 y 264 del Decreto 1000-0823 del 2014.

Paragrafo 2. De acuerdo con lo previsto en el articulo 248 del Decreto 1000-0823 del 2014,
se establece como indice de saturacion urbana el maximo permitido para las actividades
compatibles con los usos principales, hasta el limite de su capacidad, que no debe superar
el 40% de los M2 construidos por predio.”

ARTICULO 20. Adicionar el articulo 44 A del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 44 A. IDENTIFICACION DEL TIPO DE USO Y ORGANIZACION DE LA
UNIDAD PREDIAL EN EL PLAN PARCIAL. De acuerdo con lo dispuesto en el Decrefo
Municipal 1000-0823 de 2014, las disposiciones asociadas al tamafio minimo de los lotes,
los indices y los aislamientos se establecen en funcion del tipo de uso, asi como de la
organizacion de las unidades prediales para el uso residencial.

En la siguiente tabla se identifican los usos y forma de organizacién de las unidades
prediales para el Plan Parcial:

Tipo de organizacién de la
unidad predial
Sistema de agrupacion

Uso

Residencial Primario (No VIS)

Manzana / Lote

SuperManzana 2-lLote 28

Super Manzana 2-Lote 2C

Residencial Primario (No VIS)

Sistema de agrupacion

Soper Manzana 3-Lote 3 A

Residencial Primario (No VIS)

Sisterna de agrupacion

SoperManzana 4 - Lote 4 A

Residencial Primario (No VIS)

Sistema de agrupacion

S

Soper Manzana 4 - Lote 4 B

Residencial Primario (No VIS)

Sistema de agrupacion

Super Manzana 5-Lote 5 A

Residencial Primario (No VIS)

Sistema de agrupacién

Super Manzana 5-Lote 58

Residencial Secundario (No VIS)

Sistema de agrupacion
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Manzana / Lote

Uso

Tipo de organizacién de Ia
unidad predial

Stper Manzana6-Lole 6 A

Residencial Primario (No VIS)

Sisterna de agrupacion

Stper Manzana 6 - Lote 6 B

Residencial Secundario {No VIS)

Sisterna de agrupaciorn

Sdper Manzana7-lole 7 A

Residencial Primario (No VIS})

Sisterma de agrupacion

Stiper Marizana 8 - Lote 8 B

Residencial Primario (No VIS)

Sisterna de agrupacion

Stper Manzana 8-Lote 8 C

Residencial Primario (No VIS)

Sisterma de agrupacion

Manzana 9 - Lofe 9 A

Residencial Primaric (No VIS)

Sistema de agrupacion

Manzana 9-Lote 9B

Residencial Primaric (No VIS)

Sisterna de agrupacion

Sdaper Manzana 10

Residencial Primario (VIS)

Sisterna de agrupacion

Stper Manzana 11 - Lofe 11 A

Residencial Primario (VIS)

Sistema de agrupacion

Sdper Manzana 12

Residencial Primario (VIS)

Sisterna de agrupacion

Super Manzana 14 - Lote 14A

Residencial Primaric (VIS)

Sistema de agrupacion

Super Manzana 22

Residencial Primario (VIS)

Sisterna de agrupacion

Stper Manzana 23 - Lole 23 A

Residencial Primario {VIS)

Sistema de agrupacion

Manzaria 25 - Lote 25A Residencial Primario (VIS) Sistema de agnipacion
Manzarna 26 Residencial Primaric (VIS) Sistema de agrupacion
Manzana 17 Residencial Primario (VIP) Sistema de agrupacion
Manzana 18 Residencial Primario (VIP) Sistema de agrupacion
Stper Manzana 20 Residencial Primario (VIP) Sistema de agrupacion
Manzana 21 Residencial Primaric (VIP) Sisterna de agrupacion
Stiper Manizana 2 - Lote 2E Comercio y servicios NA
Stiper Manizana 3 - Lote 3B Comercio y servicios NA
Stper Manzana 4 - Lote 4C Comercio y servicios NA
Stper Marizana 6 - Lote 6C Comercio y servicios NA
Stper Manzana 8 - Lote 8A Cormercio y servicios NA
Stper Manzanal4 - Lote 148 Comercio y servicios NA
Manzana 24 Comercio y servicios NA
Stper Manzana 2 - Lote 2D Institucional NA
Manzana 2 - Lote 2A Institucional NA
Manzana 15 Institucional NA
Manzana 16 Institucional NA
Stper Manzana N°4 - Lote 4D Equiparmiento recreativo y deportivo | NA
Stiper Manzana N°5 - Lote 5C Equipamienito recreativo y deportivo | NA
Stiper Manzana N°7 - Lote 7B Equipamiernito recreativo y deportivo | NA
Super Manzana N°9 - Lote £C Equipamierito recreativo y deportivo | NA
Stper Manzana N°11 - Lote 11B | Equiparmierito recreativo y deportivo | NA
Super Manzana N°14 - Lote 14C | Equipamiento recreativo y deportivo | NA
Stper Manzana N°23 - Lote 23B | Equipariefito recreativo y deportivo | NA
Manzana N°25 - Lote 25B Equipamierito recreativo y deportivo | NA

ARTICULO 21. Modificar el articulo 47 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
guedara asi:

“ARTiCULO_47. ACTUACIONES URBANISTICAS PROPUESTAS POR EL SISTEMA DE
AGRUPACION. Seran los desarrolios de aquellos proyectos cuyas condiciones de
organizacion espacial permiten producir unidades de propiedad privada, susceptibles de
ser sometidas al régimen de propiedad horizontal. De conformidad con lo establecido en
los articulos 300 y subsiguientes del Decreto Municipal 1000-0823 del 2014, los desarrollos
de vivienda por agrupaciéon se subdividiran y se desarrollaran conforme a la siguiente
normativa, asi:

a. Tamadio de supermanzanas manzanas ontes

0®.°0®
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Tendrén una dimension méxima de cinco hectareas (5 Ha) de Area Neta Urbanizable y
deberan estar delimitadas en fodos sus costados por vias publicas vehiculares o zonas
Super Manzanas | verdes ptiblicas, de las cuales al menos el cuarenta por ciento (40%) del total del
perimetro debe ser via plblica vehicular. El disefio de las mismas debera respelar el
trazado de la malla vial arterial o esfructurante.
Las manzanas tendran como dimension méxima dos hectéreas (2 Ha) de Area Neta
Urbanizable y deberan estar delimitadas, en al menos dos (2) de sus costados, por vias
Manzanas o : o
publicas vehiculares y los otros costados por zonas publicas. Las manzanas a su vez
podran dividirse en varios lofes.
Lotes Los lotes para el desarrolio por agrupacién tendrén una dimensién minima de dos mil
metros cuadrados (2.000 m?) de area util.
b. Indices
P Indice de Indice de . Indice de . " Indice de " -
Manzana/ i Indice de : construccion | Edificabiiidad - Edlificabilidad : Edificabilidad No. de
Area (m2 . construccion ) construccion . construccion .- N
Late ) ocupacion pasico POT bé:tac;:: il:;an basica méximo* maxima adicional™ adicional | viviendas
’1”7""”23”"" 17.147,85 17.147,85 1,24 2126333 0,24| 4.11548 473
%ﬁ"’”za”a 18.512,45 18.512,45 129| 23.881,06 029| 536861 503
Saper
Manzana 16.774,56 16.714,56 1,14 19.054,60 0,14 2.340,04 399
20
g”f”z"“”a 16.790,96 15.790,96 1,33| 21.001,98 0,33| 521102 467
Super
Manzana 26.826,91 26.826,97 2,06 55.263,43 1,06 28.436,52 850
10
Super
I;/gafrii?s 21.467,83 21.467,83 2,16 | 46.370,51 1,16 | 24.902,68 713
11A
Super
Manzana 20.887,97 20.887,97 2,10 43.864,74 1,10 22.976,77 675
12
fdﬂpef 0,5 1 1
1485*{3;’: 15.524,32 15.524,32 1,99 30.893.40 0,99 | 175.369,08 475
142
Stiper
Manzana 22.966,30 22.966,30 2,13 4891822 1,13 25.951,92 753
22
Super
2/?"21_2;':‘ 13.063.69 13.063,69 2,17 | 2834821 1,17 | 1528452 436
23A
Manzana
25 - Lote 12.481,22 12.481,22 1,34| 16.724,83 0,34 4.243 61 304
282
g’g""za”a 7.263.46 7.263,46 1,78| 12.928,96 0,78| 566550 199
Stiper .
g’f’zzfga 27.971,37 27.971,37 1,00| 27.971,37 0,00 0,00 350
28
Super
2’”‘_”'22‘;’;""’ 3.644,36 3.644,36 422| 1537920 3,22| 11.734,84 192
0.5 1 1
2C
Stiper
py 22.519,81 22.519,81 2,96| 66.65864 1,96| 4413883 833
anzana
<
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3 - Lofe
3a

Super

T?’Zf)?ga 5.408,03 5.408,03 462 24.98510 3,62| 19.577,07

43

312

Super
Manzana
4 - Lote
48

26.234,90 26.234,90 3,18 | 83.426,98 2,18 57.192,08

1.043

Super
Manzana
5-Lote
52

11.540,96 11.540,96 2,22 | 2562093 1,22 14.079,97

320

Saper
Manzana
5-Lote
58

7.444,49 7.444,48 3,10 23.077,92 2,10 1563343

288

Super
Manzana
6 - Lote
63

16.424.42 16.424,42 2,69| 44.181,69 1,69 27.757,27

552

Sdaper

’é‘”‘_”zz";'ga 5.007,62 5.007,62 4,05| 20.280,86 3,05| 1527324

68

254

Siper
Manzana
7 - Lote
75

21.856,04 21.956,04 1,86 | 40.83824 0,86 1888220

446

Super
Manzana
8 - Lote
8B

5.029,52 5.029,52 2,80 14.082,66 1,80 9.053,14

176

Super
Manzana
8- Lofe
8C

4.671,34 4.671,34 3,027 14.107,44 2,02 9.436,10

176

Manzana
9 - Lofe 14.497,98 14.497,98 2,65 38.419,65 1,65 23.921,67
98

480

Manzana
9 - Lote 3.263,84 3.263,84 3,53 711.521,36 2,53 8.257,52

8B

144

Total
actuacio
nes
urbanisti
cas 384.262,20 -
sistema
de
agrupaci
on

384.262,20 819.065,29 434.803,09

11.813

*Los indices presentados en la tabla anterior estan sujetos a la aplicacion de la restriccion
de altura de la aeronautica y al cumplimiento de las condiciones de organizacion espacial
previstas en el presente decreto.

**E| acceso a la edificabilidad adicional a la basica esta sujeta al sistema de reparto de
cargas y beneficios del proyecto, con base en las condiciones que para tal fin se expresan
en el Decreto 1000-0823 de 2014 y en el articulo 63 del Decreto Municipal 1000-0742 de
2019.

c. Aislamientos

Los aistamientos exigidos para los desarrollcs propuestos por agrupacion en este plan
parcial se aplicaran de acuerdo con lo establecido en la siguiente tabla y no dependeran
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del tipo de servidumbre (con o sin vista) ni del tipo de espacio arquitectdnicos al que se
enfrente (servicios, privadas, comunes, sociales y oficinas):

Muititamiliar
Tipo de Aislamiento Ta3l 4a6 7a10 mas de 10
pisos pisSos pisos pisos
Aislamiento minimo postenior 4m 4m 4m 4m
Aislamiento minimo contra predios vecinos 3m 3Im 4m b5m
Aislamiento minimo entre construcciones del 6m 1/3 Altura™ | 1/3 Alfura™ 1/3 Altura™
mismo conjunto .

* Aftura de la edificacion, excluidos equipos, anfenas y similares.

d) Densidades

Para los proyectos desarrollades por el sistema de agrupacion, la densidad habitacional
sera la resultante de la correcta aplicacion de las normas de urbanizacién y la aplicacién de
los indicadores de edificabilidad sefalados en el literal b del articulo 47.”

ARTICULO 22. Mcdificar el articulo 48 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
gquedara asi:

“ARTICULO 48. ACTUACIONES URBANISTICAS PARA DESARROLLO COMERCIAL Y
DE SERVICIOS E INSTITUCIONAL PERMITIDO EN EL PLAN PARCIAL. De acuerdo con
lo dispuesto en los articulos 302 y 303 del Decreto Municipal 1000-0823 de 2014, los
desarrcllos de predios destinados a usos comerciales, de servicios e institucionales se
haran en manzanas o stper manzanas que tehdran como maximo un area de cinco (5)
hectareas de area util y como minimo un area de cinco mif (5.000) m2, las cuales deben
estar delimitadas al menos en uno de sus costados por via pablica vehicular. Estas
manzanas o stper manzanas a su vez se podran subdividir en Jotes que deberan tener un
area minima de mil (1.000) m2 de area util y deberan tener acceso directo por una via
publica vehicular.

a. Tamafo minimo de lotes, frentes y altura para las distintas escalas de desarrolios
de comercio y servicios, institucionales y el industrial permitido.

Escalas

Escala local 2
Escala sectorial 3
Escala urbana 4
Escala regional Libre

Para efectos del calculo del indice de construccion, se descontaran del area total construida
y cubierta, las areas destinadas a circulaciones, azoteas, ferrazas, balcones, éreas libres
sin cubtir, instalaciones mecanicas, puntos fijos, circulacion, escaleras, ascensores, el area
de estacionamientos y equipamientcs comunales, asi como el area de los sétanos y
semisotanos que se destine Onicamente a estacionamientos, deposifos y servicios
comunales.

b, indices
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. Indice de Indice de . " Indice de " . indice de . .
Manzana/ i Indice de ; construccién | Edificabilidad | construccién | Edificabifidad : Edificabilidad
Uso Area (m2) . construccion - " . ; construccion e
Lote ocupacion bésico Plan basica maximo Plan maxima . - dicional
bésico POT Parcial arciat adicional adiciona
Saper
Manzana 2 | Comercial 5.006,48 0,7 2 1 5.006,48 1 5.006,48 ¢ (0]
- Lofe 2E
Stuper
Manzana 3 18.003,25 2 0.8 14.402,60 0,8 14.402 60 4] 0
- Lote 3B
Stper
Manzana 4 9.832,40 2 0,5 4.916,20 0,5 4.916,20 o 0
- Lote 4C
Stiper
Manzana 6 3.490,80 2 0.5 1.745,40 0,5 1.745.40 0 0
- Lote 6C .
Sdper Comercial 0,7
Manzana 8 32.093,99 2 2 64.187,98 2 64.187,98 4} 0
- Lote 8A
Super
Manzana
14 - Lote 5.366,90 2 0,5 2.683,45 05 2.683,45 0 0
48
gﬁf”z"”a 9.537,00 2 05| 476850 0.5 4.768,50 0 0
Total uso comercial 83.330,82 | - - - 87.710,67 | - 97.710,61} - -
Stiper
Manzana 2 4.639,93 3 2 9.279,86 2 9.276,86 ¢} 0
- Lote 2D
Manzate 2 | Equipamiento 3.323,81 07 3 2| 664762 2 6.647,62 0 0
privado '
Manzana 18.187,35 3 2| 36.374,70 2| 3637470 0 0
Manzana 9.865,11 3 2| 19.730,22 2| 19.730,22 0 0
Total uso equipamiento | 35 546 29 | . - - 72.032,40 | - 72.032,40 | - .
privado

*L os indices presentados en la tabla anterior estan sujetos a la aplicacion de la restriccion
de altura de la aeronautica y al cumpliimiento de las condiciones de organizacion espacial

previstas en el presente decreto.

c. Aislamientos

Comercio, Servicios .,
i . . e Institucional Industrial
Tipo de aislamiento \ Uso
1a3 4 y mas 1a3 4 y mas
pisos pisos pisas pisos
Aislamiento minimo posterior 4m 5m 5m 7m
Aislamiento minimo contra predios vecinos 4m 5m 5m 7m

Cuando en un mismo proyecto urbanistico se combinen espacialmente distintos usos, se
aplicara el aislamiento mayor.

d. Retroceso frontal

Entiendase como la distancia libre de construcciones y cerramientos, de propiedad privada,
comprendida entre la fachada frontal y el lindero del predio contra el espacio publico
ubicadas en edificaciones destinadas a grandes superficies comerciales de coberfura
urbanha y regional, como centros comerciales, supermercados, ademas del comercio de
servicios como oficinas, hoteles, enire otros.

Las dimensiones para la aplicacion del retroceso frontal son las siguientes:
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Nimero de pisos Retroceso minimo
1 a 3 pisos om
4 a 9 pisos 3m
10 0 mas pisos 4m

PARAGRAFO 1. Para el literal b. del presente articulo, el indice de construccion
denominado “Indice de construccién Basico Plan Parcial” corresponde al indice propuesto
por el promotor, el cual si bien es inferior al indice de construccion basico previsto en el
Plan de Ordenamijento Terriforial en todas las Manzanas de Uso comercial y de
Equipamiento Privado, exceptuando la Super Manzana 8 — Lote 8A, garantiza el
cumplimiento del reparto equitativo de cargas y beneficios, y resulta suficiente para la
asuncion de las cargas locales contempladas en el presente instrumento.

PARAGRAFO 2. Para el literal b. del presente articulo, el indice de construccion
denominado “indice de construccion Méaximo Plan Parcial” determina el aprovechamiento
urbanistico maximo al cual se podra acceder mediante la expedicion de las respectivas
Licencias Urbanisticas.

PARAGRAFO 3. Para el literal d. del presente articulo, las zonas determinadas como
retroceso frontal se podran ocupar con mobiliario urbanc y debafo de estas se podra
construir sétanos.”

ARTICULO 23. Adicionar el articulo 48 A al Decreto Municipal 1000-0742 de 2018, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 48 A. EDIFICABILIDAD ADICIONAL REQUERIDA. De acuerdo con los
indices de construccién previstos para los desarrollos urbanisticos del ambito de aplicacién
del presente decreto establecidos en los articulos 47 y 48 del Decreto Municipal 1000-0742
de 2019, se determina una edificabilidad adicional total requerida correspondiente a
489.216,55 metros cuadrados, la cual serd obtenida por parte de los desarrolladores a
través de derechos de construccion y desarrollo, en contraprestacion a la asuncion de
cargas generales de acuerdo con las condiciones definidas en el articulo 68 del Decreto
Municipal 1000-0742 de 2019.”

ARTICULO 24. Adicionar el articulo 52 A al Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
gquedar] asi:

“ARTICULO 52 A. ALTURA MINIMA ENTREPISOS PARA USO DE COMERCIO Y
SERVICIOS. Con el fin de garantizar condiciones éptimas de iluminacion y ventilacién en
los desarrollos destinados a usos de comercio y servicios del Plan Parcial, deberén tener
una altura minima entre placas de 3 metros.”

ARTICULO 25. Modificar el articulo 53 del Decretoc Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
gquedara asi:

“ARTICULO 53. ESTACIONAMIENTOS PARA LOS USOS RESIDENCIAL, DE
COMERCIO Y DE SERVICIOS E INSTITUCIONAL.: De conformidad con lo establecido en
el Decreto Municipal 1000-0833 de 2022 modificado parcialmente por el Decreto Municipal

1000-0865 de 2022, el requerimiento de estacionamientos segtin su uso se calculara asi:
=
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Exigencia de parqueaderos Propuesta de cupos de
segtin Decrefo Municipal parqueaderos del plan
Uso del ress Actividad Unidad de 1000-0833 de 2022 Pﬁvadosparcral
Suelo relacion Privados por | Visitantes or unidad Visitantes
unidad de por unidad p de por unidad
relacion de relacién relacion de relacion
Vehiculos Vehiculos Vehiculos Vehfculos
Livianos: 1 a Livianos: 1 a | Livianos: 1 Livianos: 1T a
10 12 a 4 12
Minusvélidos: Mmus;a:)hdo Mt@c;svahd {lxl;nusvalfdos
ViP 1 a 50 cupos s:1a os: 1a50 :1abo
CUpos cupos Clpos
. Motos: 1 a Molos: 1a Motos: 1a
Motos: 1a 8 20 8 20
Bicicletas: 1 Bicicletas: 1 Bicicletas: Bicicletas: 1
. . .. . a 5 cupos a & cupos 1ab5cupos | a beupos
Residencial Vivienda Unidades Vehicuios Vehiculos Vehiculos Vehiculos
Livianos: 1 a Livianos: 1 a | Livianos: 9 | Livianos: 1 a
8 10 a 10 10
VIS . che . | Minusvalido Minusvalid Minusvalidos
hasta Minusvalidos: | s:1.a 50 os1a50 |:1a50
100 p cupos cupos CUupos
SMMLV . Motos: 1 a Motos: 1 a Motos: 1 a
Motos: 1a 16 24 16 24
Bicicletas: 1 Bicicletas: 1 | Bicicletas: Bicicletas: 1
a 5 cupos a 5 cupos 1a 5cupos | a5 cupos
Vehicuios Vehiculos Vehiculos Vehiculos
Livianos: 1 a Livianos: 1a | Livianos: 9 | Liviancs: 1 a
3 10 a 10 10
VIS . cra . | Minusvalido Minusvalid | Minusvélidos
hasta ng‘;"gﬂdg‘;' 5:1a 50 os: 1a 50 c1ab0
135 P cupos cupos CLUPOS
SMMLV ) Molos: 1 a Motos: 1a Motos: 1 a
Motos. 1a 16 24 16 24
Bicicletas: 1 Bicicletas: 1 Bicicletas: Bicicletas: 1
. . . . a 5 cupos a 5 cupos 1a Scupos | a5cupos
d. fo! > = ~ -
Residencial Vivienda Unidades Vehiculos Vehiculos Vehiculos Vehiculos
Livianos: 1a Livianos: 1a | Livianos: 1 Livianos: 1 a
1 8 at 8
Minusvalidos: Mtr;usngagido M/pt;sv.a‘rj,'id M;nusvalfdos
NO VIS 1a50cupos | 512 os:1a50 | :1a30
cupos cupos CLPOS
) Moftos: 1a Motos: 1a Motos: 1 a
Motos: 1a 30 50 30 50
Bicicletas: 1 Bicicietas: 1 Bicicletas: Bicicletas: 1
a 5 cupes a 5 cupos 1a5cupos | a bcupos
Vehiculos Vehiculos Vehiculos Vehiculos
Livianos: 1 a Livianos: 1a | Livianos: 1 Livianos: 1 a
50 25 a 50 25
Comercial, Area Minusvélidos: 24,:17:,;&;%/@ ggf’gs;as":)d M;n:‘;\galfdos
servicios e - - construida 1 a 50 cupos cﬁpos cu;oos ;:upos
institucional en el uso Motos: 1a 50 | Motos: 1a Motos: 1a | Molos: 1 a
cupos 20 50 cupos 20
Bicicletas: 1 Bicicletas: 1 | Bicicletas: Bicicletas: 1
a § cupos a 5 cupos 1a 5 cupos | a 5cupos
Vehiculos Vehiculos
Livianos: 1 a Livianos: 1 &
Area 150 400
Industrial - Enaj e - construida Minusvalidos: M”;tf‘g%”do Nc aplica No aplica
pacio en el uso 1a50cupos | ¥
cupos
Motos: 1a 50 | Motos: 1a
cupos 20
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Exigencia de parqueaderos Propuesta de cupos de
segin Decreto Municipal parqueaderos del plan
. 1000-0833 de 2022 parcial
Uso del i . Unidad de -
Suelo Areas Actividad relacion Privados por | Visitantes (’;':::qg: d Visitantes
unidad de por unidad P de’ por unidad
relacién de relacion relacion de refacion
Bicicletas: 1 Bicicletas: 1
a 5 cupos a 5 cupos

PARAGRAFO 1. Se debera cumplir con las especificaciones técnicas previstas en el
Decreto Municipal 1000-0833 de 2022 y el articulo 2 del Decreto Municipal 1000-0865 de
2022.

PARAGRAFO 2. Para proyectos comerciales con un érea construida en el uso mayor a
3.000 M2 se debera tener en cuenta las dimensiones minimas libres de una celda de
parquec para vehiculo pesado establecidas en el articulo 155 del Flan de Ordenamiento
Territorial y demas disposiciones contempladas en el Decreto Municipal 1000-0833 de 2022
y el articulo 2 del Decreto Municipal 1000-0865 de 2022.

El cupo de parqueaderos de vehiculos para cargue y descargue cormrespondiente a los
proyectos comerciales de cobertura regional debera seguir la siguiente relacion: minimo un
cupo de parqueadero de carga y descarga por cada 3.000 M2 de area construida en el uso.

PARAGRAFO 3. Para las edificaciones con frentes menores a 60 metros, donde se
desarrollen actividades comerciales los accesos y salidas de vehiculos deben localizarse a
una distancia minima de 15 metros a partir de los cruces viales, y para aquellas con frentes
mayores a 60 metros los accesos y salidas deben localizarse a una distancia minima de 30
metros.”

ARTICULO 26. Modificar el articulo 60 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asf:

“ARTICULO 60. ETAPAS DE DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL - EJECUCION Y
ENTREGA DE OBRAS DE URBANISMO. En atencion a lo dispuesto en el articulo anterior,
el Plan Parcial se ejecutara mediante el desarrollo por etapas. La delimitacion de las etapas
de desarrollo es indicativa y se encuentran espacializadas en el Plano F-8. “Localizacién
etapas de desarrollo”, de la cartografia que hace parte integral del presente decreto.

La delimitacion definitiva de las etapas se concretard mediante la obtencion de la
aprobacién de un dnico Proyecto Urbanistico General (PUG), el cual podra ajustarse sin
requerirse modificacién del Plan Parcial en los términos del articulo 2.2.6.1.2.4.2 del
Decreto Nacional 1077 de 20185, siempre y cuando se dé cumplimiento a las siguientes
caracteristicas:

® F] conjunto de las efapas propuestas deberd garantizar el cumplimiento de la
fotalidad de las cesiones obligatorias sefialadas en el presente plan parcial.

® Se debera dar cumplimiento al porcentaje destinado a VIP, en las condiciones
previstas en el articulo 18 del presente decreto.

PARAGRAFO. La incorporacion, escrituracion y entrega de las dreas de cesion para zonas
verdes, parques, plazas, plazolelas, equipamientos, vias locales dofadas de su
infraestructura respectiva y redes de servicios publicos, deberan llevarse a cabo de

-
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y 2.2.6.1.4.7. del Decreto Nacfonal 1077 de 2015, o la norma que lo modifique o sustituya.”

ARTICULO 27. Mcdificar el articulo 68 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 68. BENEFICIOS EN CONTRAPRESTACION A LA ASUNCION DE
CARGAS GENERALES POR PARTE DE LOS PROPIETARIOS O
DESARROLLADORES. El Plan Parcial se acoge a lo establecido en el articulo 471 del
decreto municipal 1000-0823 de 2014 y a la Resolucién No. 1010-035 de 2015, el cual
permite acceder a través del instrumento de reparto de cargas y beneficios a Edificabilidad
Adicional. En la siguiente tabla se presenta el nimero de metros cuadrados de edificabilidad
adicional que se obtendrian por la asuncion de cargas generales y afectaciones
amblentales en el Plan Parcial, de ias etapas que hacen parte del ambito de aplicacion
objeto de ajuste del presente decreto.

Ratio de acuerdo con el | Aplicacion en

p . Metros
articulo 471 del Decreto Pian Parcial
Concepto Municipal 1000-0823 de “Parque :;iﬁg;’s
2014 Nativo" ! es
Calle 103 - Lote
Peralito # 1 via
al Aeropuerto
Perales
{matricufa
inmobiliana
350-176795). "Por cada metro
Suelo Resolucion No 2
- | cuadrado (1m 2
pfa.;a malla | 094 del 25 de ge oado {) bte;)n a 28.691,50| m? | 229.532,00
vial agosto de un beneficio
artenal o | 2 025_’ consistente en ocho 8
para red | modificada por | metros cuadrados
mainz de | [a Resolucion | gm?) ye
Cesién de suelo sgg;;gf: No. 154 del 20 | o jificabiligad
destinada a P de noviembre | 4icional”
cargas generales de 2025.
y afectaciones Via Paralefa EI
ambientales Ferrocarnil 6.61540| m? 52.923,20
Via Par Vial 5
Doima 18.010.52| m 144.084,16
"Por cada cuatro
metros cuadrados
(4m?) de suelo de
proteccion se
Suelo de proteccion g‘;ﬁ’;’c’:‘; o istente | 0:25| 66.027,74| m? | 16.506,94
en un metro
cuadrado (1m?)
edificabilidad
adicional”
Cesion adicional "Por cada metro
de suelo cuadrado (1m?)
urbanizado para ; o . cedido se obtendra
parques, plazas, 5;:'“‘18(! 2,37% del érea un beneficio 5| 22.551,43| m? | 112.757,16
plazoletas, zonas consistente en cinco
verdes y metros cuadrados
equipamiento (5m?) de
(.
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comunal pablico edificabilidad
(adicional a Ia adicional”
cesion minima
obligatona)
Total 555.803,45

Como resultado de la aplicacion de las cargas generales asumidas por el desarrollador en
el Plan Parcial, incluyendo las etapas por fuera del ambito de aplicacion de la presente
modificacion, se genera una edificabilidad adicional total de 555.803,45 m?* la cual
constituye la contraprestacion urbanistica derivada de la aplicacion del articulo 471 del
Decreto 1000-0823 del 2014.

La edificabilidad correspondiente a las manzanas 1, 13 y 19, las cuales se encuentran
excluidas del ambito de aplicacion de la presente modificacién, asciende a un total de
66.200,11 m? correspondientes a dreas que cuentan con licenciamiento urbanistico previo,
por lo cual dicha edificabilidad debe ser reconocida dentro del balance urbanistico general
del Plan Parcial.

Una vez descontada la edificabilidad asignada a las manzanas previamente licenciadas y
ubicadas fuera del ambito de aplicacién de la presente modificacion, se establece una
edificabilidad adicional disponible restante de 489.603,34 m?.

Dentro del marco de la presente modificacion, se asigna y utiliza un total de 434.803,09 m?
de edificabilidad adicional requerida para garantizar la viabilidad técnica, urbanistica y
funcional de las etapas de desarrollo previstas en el instrumento de planeacion, los cuales
quedan formalmente Incorporados al esquema nommativo, volumélrico y de
aprovechamiento urbanistico autorizado dentro del ambito de aplicacion.

En consecuencia, se determina un saldo de edificabilidad adicional no utilizado de
54.800,25 m? el cual podra ser considerado para futuras etapas de desarrollo, ajustes
normativos o modificaciones posteriores y/o en cualquier otro desarrolio en el Municipio de
Ibagué, conforme a las disposiciones del formulador del Plan Parcial, las normas
urbanisticas vigentes y los instrumentos de planeacién aplicables.

El suelo correspondiente a las cargas generales del Plan Parcial, sobre el cual se localizan
las calles 103 y 117, no sera objeto de reconocimiento de derechos de edificabilidad
adicional. En concordancia con lo dispuesto en el Decreto Municipal 1000-0696 de 2014 y
el Decreto Municipal 1000-0832 de 2022, la cesion del suelo asociada a dichas cargas
generales sera utilizada como mecanismo de pago, total o parcial, de la participacion en
plusvalia generada por el presente Plan Parcial, priorizando en primera instancia el suelo
correspondiente a la calle 103.

Una vez efectuado el pago de la participacion en plusvalia asociado a los suelos
correspondientes a las calles 103 y 117, y en caso de subsistir un saldo remanente de
participaciéon en plusvalia por cancelar, el promotor podra proponer al Municipio el pago
mediante la cesion de otros suelos destinados a cargas generales del Plan Parcial, previo
analisis y aprobacion de la autoridad competente.

Si, una vez culminado el proceso de pago de la participacién en plusvalia, subsiste un area
remanente de suelo de carga general, el promotfor podra acogerse a lo dispuesto en los
mecanismos establecidos por el municipio.
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En caso de que los propietarios o desarrolladores opten por asumir, a su cargo, las demas
cargas generales establecidas en el Plan Parcial, podran acceder a los beneficios previstos
en el articulo 471 del Decreto 1000-0823 del 2014 y/o pagar total o parcialmente la
participacion en plusvalia conforme a lo dispuesto en el Decreto Municipal 1000-0832 de
2022, asi como optar por la compensacion de tributos en los términos previstos en el
Decreto Municipal 1000-0579 de 2025.”

ARTICULO 28. Modificar el articulo 69 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara ast:

“ARTICULO 69. APROVECHAMIENTOS EDIFICABILIDAD MAXIMA. De acuerdo con los
indices de construccion basicos y maximos del FPlan Parcial dispuestos en los articulos 47
y 48 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, y como se sefiala en el articulo 21, el Plan
Parcial, en lo que al ambito de aplicacion del presente decreto respecta, adopta una
edificabilidad adicional de 489.216,55 metros cuadrados, la cual se representa en la
siguiente tabla en unidades de vivienda de la siguiente manera:

Uso No. de viviendas | Edificabilidad adicional
Manzana 17 473 4.115,48
Manzana 18 503 5.368,61
Residencial VIP Super Manzana 20 399 2.340,04
Manzana 21 467 5211,02
Super Manzana 10 850 28.436,52
Stper Manzana 11 -Lote 11 A 713 24.902,68
Super Manzana 12 675 22976,77
Residencial VIS Sdper Manzana 14 - Lole 14A 475 15.369,08
Super Manzana 22 753 25.951,92
Suaper Manzana 23 - Lole 23A 436 15.284,52
Manzana 25 - Lote 25A 304 4.243,61
Manzana 26 199 5.665,50
Sdper Manzana 2 - Lote 2B 350 0,00
Stper Manzana 2 - Lote 2C 192 11.734,84
Super Manzana 3 - Lote 3A 833 44,138,83
Stper Manzana 4 - Lole 4A 312 19.577,07
Saper Manzana 4 - Lote 4B 1.043 57.192 08
Suaper Manzana 5 - Lote 5A 320 14.079,97
Residencial NO | Stper Manzana 5 - Lote 5B 288 15.633,43
VIS Sdper Manzana 6 - Lote 6A 552 27.757,27
Super Manzana 6 - Lofe 6B 254 15.273,24
Siper Manzana 7 - Lote 7A 446 18.882,20
Stdper Manzana 8 - Lote 88 176 9.053,14
Sdper Manzana 8 - Lofe 8C 176 9.436,10
Manzana 9 - Lote 9A 480 23.921,67
Manzana 9 - Lote 98B 144 8.257,52
Comercio Sdper Manzana 2 - Lote 2E
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Super Manzana 3 - Lote 3B
Super Manzana 4 - Lote 4C
Stiper Manzana - Lote 6C No requiere No requiere
- aprovechamientos aprovechamientos
Siper Manzana - Lote 8A maximos méximos
Stiper Manzana - Lote 14B
Manzana 24
Stiper Manzana 2 - Lote 2D
. . No requiere No requiere
Ma 2-Lote 2A
Egggf)jamnento fzana aprovechamientos aprovechamientos
pnvado Manzana 15 mé&ximos maximos
Manzana 16 , o
Total Do - 11.813,00 434.803,09

PARAGRAFO 1. De conformidad con lo establecido en el articulo 48 del Decreto Municipal
1000-0742 de 2019, para los usos comercial, de servicios e institucional, el Plan Parcial no
contempla aprovechamientos maximos de edificabilidad adicional.

PARAGRAFO 2. La informacién contenida en el cuadro del presente articulo es indicativa,
por lo tanto, las unidades de vivienda de cada una de las manzanas podran aumentarse y/o
redistribuirse entre manzanas y modificarse en el framite de licencias urbanisticas,
descontando el ntimero de viviendas licenciadas para la supermanzana 1, 13y 19 que no
hacen parte del ambito de aplicacion del presente decreto; siempre dando cumplimiento al
numero de viviendas establecida en la factibilidad de servicios publices. En el mismo
sentido, la edificabilidad adicional asignada al presente plan parcial, podra ser objeto de
redistribucion entre manzanas, en el tramite de licencias urbanisticas, siempre respetando
la edificabilidad adicional asignada al presente plan parcial por la aplicacion del articulo 471
del Decreto Municipal 1000-823 de 2014.”

ARTICULO 29. Modificar el articulo 71 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

"ARTICULO 71. E$TIMACION DE BENEFICIOS INMOBILIARIOS INDICE DE
CONSTRUCCION BASICO. Para el célculo de los beneficios se estiman los valores de
venta de los productos inmobiliarios del proyecto, teniendo en cuenta el resultado de la
revision de mercado inmobiliario. Ahora bien, es importante aclarar que los beneficios aca
presentados se definen para la edificabilidad basica establecida en los articulos 47 y 48 del
Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, la cual sera el fundamenito para calcular el valor
residual del suelo.

)

Uso Edificabilidad basica ‘gg;:z::'gf Total vent:as_ estim-a_da's del
por uso (m2) m2 negocio inmobiliario

Residencial No VIS 199.091,03 $ 3.924.000 $ 781.233.197.796
Residencial VIS 180.102,33 $ 2.700.000 $486.276.291.000
Residencial VIP 08.891,83 $ 2.600.000 $ 257.118.758.000
Centro de conveniencia 33.522,63 3 6.800.000 $ 227.953.884.000
Centro comercial (lofe 8A) 64.187,98 $ 11.507.000 $ 738.611.085.860
Institucional privado 72.032,40 $ 6.800.000 $ 489.820.320.000

Total de ingresos $ 2.981.013.536.656
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ARTICULO 30. Modificar el articulo 72 del Decreto Municipal 1000-0742 de 2019, el cual
quedara asi:

“ARTICULO 72. ESTIMACION VALOR RESIDUAL DEL SUELQ. El calculo del valor
residual del suelo se realiza con base en los beneficios inmobiliarios calculados con el indice
de Construccion Basico Plan Parcial determinado en los articulos 47 y 48 del Decreto
Municipal 1000-0742 de 2019, asi:

Ventas estimadas del negocio inmobiliario $2.877.408.755.176 | 100%
Costo directo del negocio inmobiliario $ 1.784.642.805.848 | 62,0%
Costo indirecto del negocio inmobiliario $401.719.989.862 | 14,0%
_Uflllda-d_ dgl negocio inmobiliario del negocio $ 972.490.609.115 9,5%
inmobiliario
Costo de urbanismo (carga local) $130.709.325.603| 4,5%
Valor comercial del suelo bruto (valor residual) $ 287.846.024.747 | 10,0%
Area objeto de reparto (m2) ‘ 1.119.503,32
Valor residual / Area objeto de reparto (m2) $ 257.119

Estos valores son estimativos y preliminares, que deberan ser objeto de determinacion
definitiva al momento de la determinacién del efecto plusvalia conforme a lo dispuesto en
fa Resolucion IGAC No. 620 de 2018”7

ARTICULO 31. Adicionar los paragrafos 4 y "5 al articulo 74 del Decreto Municipal 1000-
0742 de 2019, el cual quedara asi: .

“ARTICULO 74. EXIGIBILIDAD Y FORMA DE PAGO DE LA PLUSVALIA.

()

PARAGRAFO 4. De acuerdo con lo dispuesto en el literal b del articulo 18 del Decreto
Municipal No. 1000-0696 de 2014, el pago de la participacion en plusvalia podra realizarse
mediante la transferencia de predios. De igual manera en virtud de lo previsto en el Acuerdo
Municipal 006 de 2022 y en el Decreto Municipal No 1000-0832 de 2022 los sujetos pasivos
de plusvalia podran cancelar total o parte de la participacion medijante la financiacion y
gjecucion de obras de infraestructura matriz de servicios publicos de acueducto y
alcantarillado que estén contempladas en el plan maestro de acueducto y alcantarillado, asi
como mediante la ejecucion de obras de carga general en el area objeto de cambio de
clasificacién. Dando alcance a lo anterior los propietarios o desarrolladores del Plan Parcial
“Parque Nativo” podréan, previo acuerdo de pago de la participacion en plusvalia con la
Alcaldia Municipal de Ibagué, asumir las cargas generales definidas en el presente plan
parcial.

PARAGRAFO 5. Fn razén a la aplicacion del sistema de reparto de cargas y beneficios del
presente plan parcial, y en vista de que se esta accediendo a la edificabilidad por encima
de los indices de construccion basicos por medio de la asuncion de cargas generales, en
los terminos del paragrafo 1 del articulo 5 de la Resolucion No. 035 de 2015, la participacion
en plusvalia se determinara y liquidara sobre el indice de construccion basico dispuesto

para el Plan Parcial.”
Q-
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DESPACHO ALCALDESA

DECRETONo.1000—( 0094 )

( 18 FEB 2026

“pOR MEDIO DEL CUAL SE MODIFICA EL DECRETO MUNICIPAL 1000-0742 DEL 26
DE JUNIO DEL 2019 “POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL DE
EXPANSION URBANA DENOMINADO “URBANA” UBICADO EN SUELO DE
EXPANSION PARQUE DEPORTIVO DEL MUNICIPIO DE IBAGUE” Y SE DICTAN
OTRAS DISPOSICIONES”

ARTICULO 32. El presente acto administrativo medifica el Decreto Municipal 1000-0742 de
2019 de conformidad con lo establecido en el paragrafo 4° del articulo 27 de la Ley 388 de
1997, modificado por la Ley 2079 de 2021, asi como lo dispuesto en el paragrafo tnico del
articulo 2.2.4.1.3.1. del Decreto Nacional 1077 de 2015.

ARTICULO 33. VIGENCIA Y DEROGATORIA. El presente Decreto rige a partir del dia
siguiente a su publicacion en la Gaceta municipal de lbagué, deroga los articulos 46, 61y
70, el paragrafo 2 del articulo 40, los paragrafos 1, 2 y 3 del articulo 44 del Decreto Municipal
1000-0742 de 2019 “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de expansion denominado
“Urbana’, ubicado en el sector Parque Deportivo del Municipio de Ibagué y se dictan otras
disposiciones” y deroga las disposiciones que le sean contrarias.

Dado en lbagué el, 1 8 FEB 2026

JOHANA

CAIUR KE
Vo.Bo: %&gu&l Angel Aguiar— Jefe Oficina Juridica. ﬂ:“;' :
Aprobo: uis Fernando Osman — Director de Ordenangiento Territorial S, y
Proyectd/Revisé:  Ing. Victor Rodriguez — Profesional Especializado (E
Ing. Juan Reyes — Profesional Universitario é_

Abg. Daniela Rubiano — Contratista DOTS.

Arg. Carlos Prada — Contratista DOTSEFs,
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